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BAB II 

TINAJUAN PUSTAKA 

2.1 Proyek Konstruksi

Proyek konstruksi (Ervianto, 2002) adalah suatu  rangkaian kegiatan yang 

hanya satu kali dilaksanakan dan umumnya berjangka waktu pendek. Selain itu, 

proyek konsrtuksi juga memiliki karakteristi yaitu bersifat unik, membutuhkan 

sumber daya(manpower, material, machines, money, method), serta membutuhkan 

organisasi. 

Yang dimaksud dengan proyek (Azwaruddin, 2008) adalah suatu usaha 

untuk mencapai tujuan tertentu yang dibatasi oleh waktu dan sumber daya yang 

terbatas. Sehingga pengertian proyek konstruksi adalah suatu upaya untuk 

mencapai suatu hasil dalam bentuk bangunan atau infrastruktur.  

Proyek konstruksi juga dapat didefinisikan (Gould, 2002) sebagai suatu 

kegiatan yang bertujuan untuk mendirikan suatu bangunan yang membutuhkan 

sumber daya, baik biaya, tenaga kerja, material, dan peralatan. Proyek konstruksi 

dilakukan secara detail dan tidak dilakukan berulang. 

(D.I Cleland dan W.R. King,1987) Proyek adalah gabungan dari berbagai 

sumber daya, yang dihimpun dalam suatu wadah organisasi sementara untuk 

mencapai suatu sasaran tertentu. Kegiatan atau tugas yang dilaksanakan pada 

proyek berupa pembangunan/perbaikan sarana fasilitas (gedung, jalan,jembatan, 

bendungan, dan sebagainya) atau bisa juga kegiatan penelitian, pengembangan.  

2.1 Proyek Konstruksi

Proyek konstrurururuksksksksksksksksksksksksksksksksi i i i i i i i i i i i i i ((((ErErvivianantoto, , 20200202((( ) ) adadalalahahahahahahahahahahahahahah s s s s s s s s s s s s s s s s suauauauauatu  rangkaian kegiatan y

hanya satu kali i i dididididididididididididididididilalalalalalaksksananakakanan d d d d d d d d d d d d dananananananan u u u u u u u u u umumumumumumumumumumumnmnmnmnmnmnmnmnmnmnyayayayayayayayayaya b b b b b b b bererjajangngkaka wawawawawawawawawawawawawawaktktktktktktktktktktktktktu pendek. Selain i

proyek kononononononononononononononsrsrtutuksksi i jujujujujujugagagagagagagagagagagagagagaga m m m m m m m m m m m m m mememememememilililikikikiki i kakararaktktererisisisistitititititi y y y y y y y y y yaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaitutututututututututututututu bebersrsrsrsrsrsrsrsrsrsififatat u uninininininininininininik,k,k,k,k,k,k,k,k,k,k,k, membutuhk

sumbererererererererererererererer d d d d dayayaya(a(a(a(a(a(a(a(a(a(a(a(a(mamamamamamamamamamamamamamamamamamanpnpnpnpnpnpnpnpnpnpnpnpnpnpnpowowowowowererererererererererer, , mamateteririalal, mamamachchinineses, , momoneney,y,y,y,y,y, m m m m m m m m m m m metethohohohohohohohohohohohohohodddddddddddddd),),),),),),),),),),),),),),), s s s s s s s s s s s serererertatata m m m m m m m memememememememememememembutuhkdddddddddd

orgagagagagagagagagagagagagaganinisasasasasisisisisisisisisisisisisisi. . . . . . 

YaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYaYangngngngng d d d d d d d d d d d dimimakaksusud d dedengngngngngananananan p proroyeyeyeyeyek k k (AzAzwawawawawarururuddin, 2020080808(( ) ) ) adadadadadadadadadadadadadalalalahahahahahahahahahahahahah s s s s s s s s s s s suauauauauauauauauatututututututututututututu u u u u u u u u u u u u u usa

ununununununununununtutututuk k k k k k k k k k k k k mememememememememememencncncncncncncncncncncapapapaiai t t tujujujujujuauauauauauan n n n n n tetertrtenentututututu y y y y yananananang g g g dididididibababababatatatatasisisi o o oleleleh h h h h wwwwakakakakakaktutu d danan s s sumumumumumumumumumumumumbebebebebeber r dadadadadadadadadadadadadadayayayayayayayayayayayaya y y y

teteteteteteteteteteteteteterbrbrbrbrbrbrbrbrbatatatatatatatatatatatatatasas. . SeSeSeSeSeSeSeSeSeSehihingnggaga p penengegertrtrtrtiaiaiaiaian n n prprprprproyek k k k k kononononststststrururuksksi i adadaalalah h susuatatatatatatu u u u u u upupupupupupupupupupupupupupayayaya a a un

memememememememememememememememencncncncncapapapapaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiai s s s s s s s s s s s s s s s s suauauauauauauauauauauauauatutu h h hasasasililil d d d d d d d d d d d d d d dalalalalalalalalalalalalalalalalamamamamamamamamamamamamamamam b b b b b b b b b benenenenenenenentututututututututututututututuk k k k k k k k k k k k k k k bababangunununununununununanananananananananananananananan a a a atatatatau u u u u ininininffffffrararararastststststststststststststrururururururururururururuktktktktktktktktkturururur.  ffffff

Proyek konstruksi juga dapatatatatatatatat d d d d d d d d d d d d didididididididididididefinisikan (Gould, 2002) sesesesesesesesesesesesesesebababababababababababababababababababagagagagagagagagagagagagagagagagagagai i i su

kegigigigigigigigigigiatatatatatatatatatatatatatatatatatanananananananananananan y y y y y y y y y y y y y y yanananananananananang g g g g g g g g g g g g g g g bebebebebebebebebebebebebebebebertrtrtrtrtrtrtujujujujujujujujujujuauauauauauauauauauauauauan n n n n n n n n unununununununununununtututututututututututututuk k k k k k k k k k k k memememememememememememememememememendndndndndndndndndirikikikanananananananananananananananan s s s s s s s s s s s s s s suauauauauauauauauauauauauauauauatutututututututututututu b b b b b b b b b b b b bananananananananananananangggggggggggununununununununununanananananananananananan y y y y y y y y y y y y y y y yanananananananananananananang g g g g g g g g g g g g mememememememememememememememememembmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbutuh

sumbererererer d d d d d d d d d d d d d d d d dayayayayayayayayayayayayayayayaya,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a, b b b b b b b b b b b b b b b baiaiaiaiaiaiaiaiaiaik k k k k k k k k k k k k k k bibibibibibibibibibibibibibibiayayayayayayayayayayayayayayayaya,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a,a, t t t t t t t t t t t t t t t tenenenenenenenenenenenenaga a a a kekekekekekekekekekekekekekekerjrja,a,a, m m m matatererererererererererererererereriaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaial,l, dan n n pepepepepepepepepepepepepepeperarararararararararararararalalalalalalalalalalalalalalalatatatatatatatatatatatatatan.n.n.n.n.n.n.n.n.n. P P P P P P P P P P P P P Prorororororororororororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k k konstruk

dilakukan secara detail dan tidak dididididididididilalalalalalalalalalalalakukukakan n bebebebebebebebebebebebeberulang. 

(D.I Cleland dan W.R. King,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,g,19198787(( ) ) PrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrProyek adalah gabungan dari berbag8787

sumber daya, yang dihimpun dalamamam s s s s s s s s s s s s s suauauauauauauauauauauauauauatutututu wadah organisasi sementara unt

mencapai suatu sasaran tertentu. Kegiatan atau tugas yang dilaksanakan pa
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Dari pengertian di atas, maka proyek merupakan kegiatan yang bersifat 

sementara (waktu terbatas), tidak berulang, tidak bersifat rutin, mempunyai waktu 

yang telah ditentukan. Dari pengertian dan batasan di atas, maka dapat dijabarkan 

beberapa karakteristik proyek sebagai berikut. 

1. Waktu proyek terbatas, artinya jangka waktu, waktu mulai (awal proyek dan 

waktu finish (akhir proyek) sudah tertentu. 

2. Hasilnya tidak berulang, artinya produk suatu proyek hanya sekali, bukan 

produk rutin/berulang (Pabrikasi). 

3. Mempunyai tahapan kegiatan-kegiatan berbeda-beda, dengan pola di awal 

sedikit, berkembang makin banyak, menurun dan berhenti. 

4. Intensitas kegiatan-kegiatan (tahapan, perencanaan, tahapan perancangan 

dan pelaksanaan). 

5. Banyak ragam kegiatan dan memerlukan klasifikasi tenaga beragam pula. 

6. Lahan/lokasi proyek tertentu, artinya luasan dan tempat proyek sudah 

ditetapkan, tidak dapat sembarang tempat. 

7. Spesifikasi proyek tertentu, artinya persyaratan yang berkaitan dengan bahan, 

alat, tenaga dan metoda pelaksanaannya yang sudah ditetapkan dan harus 

memenuhi prosedur persyaratan tersebut. 

2.2 Jenis Proyek Konstruksi

Proyek konstruksi berkembang sejalan dengan perkembangan kehidupan 

manusia dankemajuan teknologi. Bidang-bidang kehidupan manusia yang makin 

beragam menuntut industri jasa konstruksi, membangun proyek-proyek konstruksi 

sesuai dengan keragaman bidang tersebut. Proyek konstruksi untuk bangunan 

beberapa karakteristik proyek sebagagagagagagagagagai i i beberikut. 

1. Waktu proyek terbabababababababababababababababatatatatatatatatatatatatatatatatas,s, a artrtininyaya j janangkgka a wawaktktktktktktu,u,u,u,u,u,u,u,u,u,u,u,u,u, w w w w w w w w w w w w w w w w waktu mulai (awal proyek d

waktu finishshshshshshshshshshshshshshsh ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( (akakakakakakhihir r prproyoyekekekekekekekekekekekekek) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) sususususususudadadadadadadadadadah h h h h h h h tetetetetetetetertrtrtrtrtrtrtrtrtrtenenenenenenentutututututututu. . 

2. Hasilnlnlnlnlnlnlnlnlnlnlnlnlnyayayayayayayayaya t tididakak b b b b b b b b berererererererererererererulululululululululululululululananananananananang,g, a artrtininyayaya p p prorodudududuk k k k k k sususususususususususuatatatatatatatatatatatatatatatu u u u u u u prproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyeek k hahanynynynynynynynynynynynya sekali, bu

prprprprprprprprprprprprprprprodododododododododododukuk r rutututututututututututututututututututinininininininininininininininin/b/b/b/b/b/b/b/b/b/b/b/b/b/b/berererulululululululululanananananananananananang g (P(Pababririkakasisisi).). 

3. MeMempmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpununununununununununyayayayai i i i i i i i i tatatatatahahapapan n n kekegigiatatanan-k-k-k-k-k-kegegegegegiaiatatan n bebeberbrbrbrbrbedededa-a-bebedadadadadadada, , , , , ddenenenenenenenenenenenengagagagagagagagagagagagagagagan n n n n n n n n n n n popolalalalalalalalalalalalala d d d d d d d d d d d d d d di aw

sesesesesesesesedididididididididididididididikikikikikikikikikikikikikikit,t, b b b b b b b b b b bererererererkekembmbanang g mamamamamakikikikikin n babanynynynynyakakakakak, memenununununururururun n dan beberhrheentntnti.i.i.i. 

4.4.4.4.4.4.4. InInInInInInInInInInInInInInInIntetetetetetetetetetetensnsitititititititititititasasas k k kegegegiaiaiaiaiatatatatatatan-n-n-n-n-kekegigigiatatananananan ( ( ( ( (tatatatatahahahahahapapapapan,n,n,n, p p p p perererenenenenencacacacacacanananananaanan,, t tahahapapapapapapapapapapapapapananananan p pereranananananananananananancacacacacacacacacang

dadadadadadadan n pepepepepepepepepelalalalaksksananaaaan)n). . 

5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5.5. BaBaBanynynynynynynynynynynynynynynynynyakakakakakakakakakakakakakakakakakakak r r r r r ragagamamam k k kegegegegegegegegegegegegegegegiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiatatatatatatatatatatatatatatatatan n n n n n n dadadadadadadadadadan n n n n n n n n n memememememememememememememememerlukukukukukukukukukanananananananananananananananan k k k k k k k k k klalalalasisisisisififififikakakakakakakasisisisisisisisisisisisi t t t t t t t t t t t t t teeeeeeeeeeenanananananananananagagagaga b b b b berereragamamam p p p p p p p p p p p p p p pulululululululululululululula. 

6.6.6.6.6.6.6.6.6.6.6. LaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLaLahan/lokasi proyek tertentu, arararararararararartititititititititititititinynynya luasan dan tempat p p p p p p p p p p prorororororororororororororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k k k k k k k k k k k k k k k k k k su

didididididididididididididididididitetetetetetetetetetetetetetetatatatatatatatatatatatatatapkpkpkpkpkpkpkpkpkpkpkpkpkpkpkanananananananananananananananan, , tititititititititititititititidadadadadadadak k k k k k k k k dadadadadadadadadadadadapapapapapapapapapapapapapapapat t t t t t t t t sesesesesesesesesesesembmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbararararararararararararararararararanananananananananananang g g g tempmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpmpatatatatatatatatatatatatatatatatat. . 

7. SpSpSpSpSpSpesesesesesesesesesesesesesesesifififififififififififififififififikikikikikikikikikikikikikikikikasasasasasasasasasasasasasasasi i i i i i i i i prprprprprprprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekekekekekekekekekekekekekekekekekek t t t terererererererererererererererertetetetetetetetetetetetetetetentntntntntntu, a a a a a a a a a a artrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtininyayaya p p p perersysysysysysysysysysysysysysysysyararararatan y y y y y y yaaaaaaaaaaaangngngngngngngngngngngngngngngngngng b b b b b b b b b b b b b b bererererererererererererkakakakakakakakakakakakakakakakakakaititititititititititititananananananananananan d d d d d d d d d d d d denenenengan baha

alat, tenaga dan metoda pelalalalalalalalalaksksksksksksksksksksksksksksananaaaannnnnnyayayayayayayayayayayayayayaya yang sudah ditetapkan dan ha

memenuhi prosedur persyaratan n n n n n n n n n n n n n n n tetersrsebebututututututututututututututututut. 

2.2 Jenis Proyek Konstruksi

Proyek konstruksi berkembang sejalan dengan perkembangan kehidu



��

�

pabrik tentu berbeda dengan bangunan gedung untuk sekolah. Proyek konstruksi 

bendungan, terowongan, jalan, jembatan dan proyek teknik sipil lainnya 

membutuhkan spesifikasi, keahlian dan teknologi tertentu, yang tentu berbeda 

dengan proyek perumahan/pemukiman (Real Estate). Memang agak sulit 

mengkategorikan jenis-jenis proyek dalam kategori-kategori /jenis yang rinci dan 

tegas, namun secara umum (garis besar) klasifikasi/jenis proyek konstruksi dapat 

dibagi menjadi. 

1. Proyek konstruksi bangunan gedung (Building Construction) 

Proyek konstruksi bangunan gedung mencakup bangunan gedung 

perkantoran, sekolah, pertokoan, rumah sakit, rumah tinggal dan sebagainya. Dari 

segi biaya dan teknologi terdiri dari yang berskala rendah, menengah, dan tinggi. 

Biasanya perencanaan untuk proyek bangunan gedung lebih lengkap dan detail. 

Untuk proyek-proyek pemerintah (di Indonesia) proyek bangunan gedung ini 

dibawah pengawasan/pengelolaan DPU sub Dinas Cipta Karya. 

2. Proyek bangunan perumahan/pemukiman (Residential Contruction/Real Estate) 

Di sini proyek pembangunan perumahan/pemukiman (real estate) 

dibedakan dengan proyek bangunan gedung secara rinci yang didasarkan pada 

klase pembangunannya serempak dengan penyerahan prasarana-prasarana 

penunjangnya, jadi memerlukan perencanaan infrastruktur dari perumahan 

tersebut (jaringan transfusi, jaringan air, dan fasilitas lainnya). Proyek 

pembangunan pemukiman ini dari rumah yang sangat sederhana sampai rumah 

mewah, dan rumah susun. Di Indonesia pengawasan di bawah Sub Dinas Cipta 

Karya. 

dengan proyek perumahan/pemumumukikikikimamaman (Real Estate). Memang agak su

mengkategorikan jenis-s-s-s-s-s-s-s-s-jejejejejejejejejejejejejejejejeninininininininininininis s prproyoyekek d dalalamam k katategegegorororororororororororororororori-i-i-i-i-i-i-i-i-i-i-i-kategori /jenis yang rinci 

tegas, namun secececececececececececececececarararararara a umumumum ( (gagagagagagagagagagagagariririririris s s s s s s bebebebebebebebebebesasasasasasasasar)r)r)r)r)r)r)r)r)r)r)r) k k k k k k k k k klalalalalalalalalasisisisisisififikakasisi//jejeninis s s prprprprprprprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyek konstruksi da//

dibagi menenenenenenenenenenenenenjajajajajajajajajajajajajajadididi. . 

1. Prororororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k kokonsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnstrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrtrukukukukukukukukukukukukukukuksisisisisisi b b b b b b banananananananananananangugugunanan n gegedudungngng ( (BuBuilildidingng C C C C Cononononononononononononsssssssssssstrtrtrtrucucucucucucucucucucucuctitititititititititititititiononononononononononononon) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) 

PrPrPrPrPrPrPrPrPrPrPrProyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekekekekekekekekekekekek k k k k k k k k k k k k k konononststruruksksksksksi i babangngunununananananan g gededunung g g g g memencncakakakupupupupupupupupupupupupupup b b b b b b b b b b b bananananananananananangugugugugugugugugugugugugugunanann g g g g g g g g g g g g g g g g ged

pepepepepepepepepepepepepepepeperkrkananananananananantototototototototototototorararararararararararararan,n, s s s s s s s s s s s sekekololahah, , pepertrtokokokokokoaoaoaoan,n,n, r rumumumumumumahahahah sakakititititit, , , rururururumamah t tininggggggalalal d d dananananananananananan s sebebebebebebebebebebebebebagagagagagagagagagagagagaiaiaiaiaiaiainynynynynynynynynynynynynynya.a.a.a.a.a.a.a.a.a.a.a.a.a. D

sesesesesesesesesesegigigi b b b b b b b b b b b b biaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiayayayayaya d d d d d d d d d d danan t tekekekekeknononononolololololologigigigigi tererdididiriririri d d d d dararararari i yayayayayangngngng b b b bererererskskalalalaaaaa r r r r r renenenenendadadadah,h, m menenenenenenenenenenenenenenengagah,h,h,h,h,h, d d danananananananananananan t t t t t t t t t tinininaaaa

BiBiBiBiBiBiBiBiBiBiBiBiBiBiasasasasasasasasasasasasasasanananananananyaya p p p p p p p p pererenencacananaanan u untntukukukuk p p p p prorororoyeyeyeyeyek bangngngununununanananan g g gededunung g llebebihih l lenenenengkgkgkgkgkgkgkgkgkapapapapapapapapapapapap d d d d d d d d d d d d d d dananan d d d d d d d d d det

UnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUnUntututututuk prprprprprprprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekekek-p-prororoyeyeyeyeyeyek k k k k k k k k k k k pepepepepepepepepepepepepepepememememememememememeriririririririntntntntntntntntntntntntntntntntntahahahahahahahahahahahahahahahah ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( (di Indndndndndndndndndndndndndndonononononononononononononononesesiaiaiaiaiaia) ) ) ) ) ) prprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyeeeeeeeeeeeeek k k k k k k k k k k bababababababangngngngngunununan gedededededededededededededededununununununununununununung 

dididididibabababababababababababababababababababawawawawawawawawawawawawawawawawah pengawasan/pengelolaan DPUPUPUPUPUPUPUPUPUPUPUPU s s s s s s s sububub Dinas Cipta Karya.
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3. Proyek konstruksi teknik sipil/proyek 

Konstruksi rekayasa berat (Heavy Engineering Construction) umumnya 

proyek yang masuk jenis ini adalah proyek-proyek yang bersifat infrastruktur 

seperti proyek bendungan, proyek jalan raya, jembatan, terowongan, jalan kereta 

api, pelabuhan, dan lain-lain. Jenis proyek ini umumnya berskala besar dan 

membutuhkan teknologi tinggi. 

4. Proyek konstruksi industri (Industrial Construction) 

Proyek konstruksi yang termasuk dalam jenis ini biasanya proyek industri 

yang membutuhkan spesifikasi dan persyaratan khusus seperti untuk kilang 

minyak, industri berat/industri dasar, pertambangan, nuklir dan sebagainya. 

Perencanaan dan pelaksanaannya membutuhkan ketelitian dan keahlian/ teknologi 

yang spesifik. 

2.3 Manajemen Risiko

Manajemen risiko merupakan pendekatan yang dilakukan terhadap risiko 

yaitu dengan memahami, mengidentifikasi dan mengevaluasi suatu proyek. 

Kemudian mempertimbangkan apa yang akan dilakukan terhadap dampak yang 

ditimbulkan dan kemungkinan pengalihan risiko kepada pihak lain mengurangi 

risiko yang terjadi. Manajemen resiko adalah rangkaian kegiatan yang 

berhubungan dengan risiko yaitu perencanaan (planning), penilaian (assessment), 

penanganan (handling) dan pemantauan (monitoring) risiko (Kerzner, 2001)  

Tujuan dari manajemen risiko adalah untuk mengenali risiko dalam sebuah 

proyek dan mengembangkan strategi untuk mengurangi atau bahkan 
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menghindarinya, dilain sisi juga harus dicari cara untuk memaksimalkan peluang 

yang ada.(Widerman, 1992). 

Keterlambatan merupakan salah satu faktor risiko yang paling krusial 

dalam pekerjaan proyek konstruksi. perlu adanya penanganan sebelum terjadinya 

atau bahkan saat terjadi keterlambatan pada proyek karena dampaknya akan 

langsung pada pembengkakan keuangan proyek. Dari faktor-faktor penyebab 

terjadinya keterlambatan tersebut perlu ada strategi atau penangulangan sebelum 

atau saat terjadi keterlambatan yaitu dengan melakukan percepatan proyek pada 

aspek-aspek yang  mempercepatan pembangunan proyek konstruksi. 

2.4 Istilah dan Definisi Percepatan

Beberapa istilah percepatan proyek dalam bahasa inggris adalah project 

time acceleration yang berarti percepatan waktu proyek dan project comperession

yang berarti pemadatan jadwal proyek (Clough et al. 2000; Gould & Joyce 1994). 

Kedua istilah terebut dapat diartikan secara langsung dan mudah dicarikan 

padanannya dalam bahasa Indonesia. Sedangkan istilah lainnya dalam bahasa 

inggris adalah least cost expediting dan time cost trade off (Cloug et al. 2000). 

Istilah yang pertama menyangkuut kata dasar expidete yang artinya accomplish 

(business quickly (Pearsall. 1999). Lengkapnya least cost expediting berarti 

proyek diselesaikan secepatnya dengan ongkos yang paling sedikit. Namun juga 

istilah expediting di dunia industry kontruksi Amerika berarti juga dukungan 

waktu yang cukup untuk operasi pelaksanaan konstruksi (Clough et al. 2000) 

Selanjutnya istilah time cost trade off dapat diartikan secara bebas bahwa 

perubahan waktu dalam hal ini percepatan waktu proyek akan memberi dampak 

dalam pekerjaan proyek konstruksi.i.i.i. p p p p p p p p pererlu adanya penanganan sebelum terjadin
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pada biaya pelaksanaan proyek baik kenaikan maupun penurunan biaya. Tapi 

umumnya proyek yang sudah kritis dari segi jadwal dan mempunyai banyak 

aktivitas kerja akan memberikan dampak kenaikan biaya yang signifikan bila 

dipercepat. Hal tersebut sebagai imbalan (trade off) perubahan waktu (time). Juga 

ada istilah lain yaitu crashing yang artinya juga memperpendek waktu proyek 

secara total akibatnya ada satu atau beberapa aktifitas yang diperpendek (Iould & 

Joyce 1994) 

Jadi percepatan proyek dapat didefinisikan sebagai suatu perubahan jadwal 

proyek dengan cara memperpendek satu atau lebih aktivitas baik yang berurutan 

maupun tidak berurutan yang akibatnya memperpendek total waktu pelaksanaan 

proyek sebagaimana yang telah ditetapkan sebelumnya melalui perjanjian antara 

pihak pengguna jasa dengan penyedia jasa konstruksi. 

2.5 Percepatan Pembangunan Proyek Konstruksi

Percepatan pembangunan proyek konstruksi merupakan salah satu cara 

untuk menghindari terjadinya keterlambatan proyek. Bahkan pada proyek yang 

sudah terlanjur mengalami keterlamabatan percepatan proyek konstruksi perlu 

dilakukan. Dalam mengantisipasi keterlamabatan proyek konstruksi adalah 

dengan membuat risk management yang berdampak atas waktu pelaksanaan. 

Bagian penting atas risk management adalah adanya riks response dan tentunya 

monitoringnya. 

Percepatan proyek identik dengan riks respons dalam riks manajement. 

Hanya saja pada resiko yang telah terjadi, aspek yang perlu dilakukan adalah 

berdasarkan prioritas jika faktor yang menyebabkan keterlambatan jumlahnya 

dipercepat. Hal tersebut sebagai imbmbmbmbalalalalan (trade off) perubahan waktu (offoff time). J
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proyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekek d d d d d d d d d denenenenenenenenenenenengagagagagagagagagagagan n cacacacacacacacacacacacacacarara m mememememempepepeperprpenendedek k sasasasasatutu a atatau lelelelelebibibibibih h akakttivivitititititititasasasasasasasasasasasasasas b baiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaik k k k k k k k k k k yayayayayayayayayayayayayayangng b b b b b b b b b b b b b b b bererererurut

mamamamamamamamamamamaupupupupupupununununununununununununun t t t t t t t t t t t t t tididakakakakakakakakakakakak b b b bererururututanan y yananananang g g g akakakibibatatatatatatnynynynynya mememempmpmpmpmpererpendndekek tototatatal l l wawawawawawawawawawaktktktktktktktktktktktktktu u u u u u u u pepepepepepepepepepepelalaksksksksksksksksksksksksksksksan

prprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekekekekekekekekekekekekekekekek s s s s s s s s s sebebebebagagagagagagagagagagaiaimamamananananana y y y y y yananananang g tetetelalah h h h h didididitetetetatatatatapkpkpkpkpkpkanananan s s s sebebelelelumumumumumumnynynynynyaa m melelalaluiuiui p p p p p p p p p p p pererjajajajajajanjnjnjnjnjiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaian n n n n n n anananaa

pipipipipipipipipipipipipipipipihahahahahahahahahahahahahahahak k k k k k k pepengngngngngngngngnggugugugunana j jasasa a dedengnganan p p p p penenenenyeyeyeyeyedidididia jasasasa k k k k konononononststststrururuksksii. . 

2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.2.555555555555 PePePercrcrcrcrcrcrcrcrcrcrcepepepepepepepepepepepepepepepepepepatatatatatatanan P P Pememememememembabababababababababababababababangngngngngngngngngngngngununanananananananananan P P P P P P P P P P P P P P P Prorororororororoyek KoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKonsnsnsnstrtrtrtrukukukukukuksisisisisisi

Percepatan pembangunan prorororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k k k k k k k k k k konstruksi merupakan sasalalalalalalalalalalalalalalalah h h h h h h h h h h h h sasasasasasasasasasasasasasasasasatutututututu c

untutututututututututuk k k k k k k k k k k k k k k k k mememememememememememememememengngngngngngngngngngngngngngnghihihihihihihihihihihihihihihihihindndndndndndndndndndndndndndndndndndarararararararararararari i i i i i teteteteteteteteteteterjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjadadadadadadadadadadininininininininininininyayayayayayayayayayayayayayaya k k k k k k k k k k k k k k k keteteteteteteteteteteteteteteteterererererererererererlalalalalambatatatatatatatatatatatanananananananananananananananan p p p p p p p p p p p p p p p p p prororororororororororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek.k.k.k.k.k.k.k.k.k.k.  BaBaBaBaBaBaBaBaBahkhkhkhkhkhkhkhkhkhkhkanananananananananananananan p p p p p p p p p p p p p p p p p p p padadadadadadadadadadadadadadadadadada a a a a a a a a a a a prprprprprprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyek y

sudah teteteteteteteteteteteteteteterlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlananananananananananananananananjujujujujujujujujujujujujujujujur r r r r r r r r mememememememememememememememememengngngngngngngngngngngngngngngngalalalalalalalalalalalalalalalalalamamamamamamamamamamamamamamamamamami i i i i i i i i kekekekekekekekekekeketeteteteterlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlrlamamamamamamamamabababababababababababababababatatananananananan p p p p p p p p p p p p p p p percepapapapatatatatatatatatatatatatannnnnnnnnnnnnn p p p p p p p p p p p p p p p p p p prororororororororororoyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k k k k k k k k k k k kokokokokokokokokokokokokokonsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnstruksi p

dilakukan. Dalam mengantisipasasasasasasasasasi i i i i i i i i i i i i i keketeterlrlamamamamamamamamamamamamabatan proyek konstruksi adal

dengan membuat risk managemenenenenenenenenenenenenenentttttt y yanang g bebebebebebebebebebebeberdampak atas waktu pelaksanatt

Bagian penting atas risk managementttttttttt a a a a a a a a a a a adadadadadadadadadadadadadadadadalalalalalah adanya ttttttttttttt riks response dan tentun

monitoringnya.
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cukup banyak. Dengan adanya karakteristik khusus proyek konstruksi dan adanya 

penyebab terjadinya keterlambatan proyek. Jadi faktor-faktor yang mempengaruhi 

percepatan proyek  konstruksi yaitu sebagai berikut: 

1. Manajerial  

manajerial adalah  bagian yang mengkoordinasikan kegiatan-kegiatan 

guna untuk mencapai target atau sasaran organisasi. Fungsi dari manajerial itu 

sendiri adalah perencanaan (planning), pengorganisasian (organizing) dan 

pengarahan (directing). Faktor-faktor yang berpengaruh sebagai berikut ini :  

a. Jalur kritis harus dikomunikasikan dan disepakati oleh tim proyek 

b. Menjaga kedisiplinan tim proyek 

c. Melakukan rapat harian yang membahas segala terkait usaha untuk menjaga 

agar proyek dapat diselesaikan sesuai jadwal yang telah ditentukan 

d. Aktif menggali informasi mengenai potensi masalah kepada subkontraktor 

dan mandor 

e. Melakukan update yang rutin atas jalur kritis (CPM)

f. Selalu memberikan motivasi yang terbaik kepada karyawan dan pekerja 

g. Menjaga kualitas pekerjaan agar tidak terjadi pengulangan pekerjaan 

h. Memastikan ketersediaan dana dan dana pendamping untuk hal-hal bersifat 

emergenc

i. Memberikan reward atas tercapainya setiap tahapan milistone 

j. Tim proyek harus fokus terhadap safety

1. Manajerial  

manajerial adadadadadadalalalalalalalalalalalalalalalalah h h h h h h h h h h h h h h h  b bagagiaian n yayangng m menengkgkgkgkgkgkgkgkgkgkgkgkgkgkoooooooooooooooooooooooooooooooooordinasikan kegiatan-kegia

guna untuk menenenenenenenenenenenenenenencacacacacacacacacapapai i tatargrgetet a a a a a a a a a a a atatatatatatatatatau u u u u u u sasasasasasasasasasasasasasasasasasararararararararararan n n n n n n n n orororororororororgagagagagagaganinisasasisi.. F Funununununununununununununungsgsgsgsgsgsgsgsgsgsgsgsgsgsgsi dari manajerial 

sendiri adadadadadadadadadadadadadalalalalalalalalalalalalalahahah p perererenenenenenenenenenenenenenencacacacacacacacacacacacacacacananananananananananaanan ( ( ( (plplananniningngng),),), p penenenenenenenenenengogogogogogogogogogogogogogorgrgrgrgrgrgrgrgrgrgrgananisisisisisisisisisisaaaasisianan ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( (orororororororororororganizing) 

pepengararararararararararararararahahahahahahahahahahanan ( (dididididididididididididididididididirererererererererererererererectctctctctctctctctctctctctctctinininininininining)g)g)g)g)g)g)g)g). . . FaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaktktoror-f-fakaktotor r yayayangng b bererpepengngaaaaaaa :  rururururururururururuh h h h h h sesesesesesesesesesesesebababababababababababababababagagagagagagagagagagagagagagai i i i i i i i i bebebeberirikukukukukukukukukukukukukut t t t t ini : 

a. JaJalulululur r r r r r r r r r r krkrkrkrkrkrkrkrkrkrkrkrititititititititititititisisisisisisisisisis h h h h h h h h h h harararararararararararusus d dikikikomomomomomununikikasasikikikananananan d danan d disisepepepepepakakakakakatati i ooleleh h h h titititititititititititititim m m m m prprprprprprprprprprprprprproyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyoyekekekekekekekekekekek  

b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMenjnjnjnjnjnjnjnjnjnjnjnjnjnjnjagaga a a a a a a a a kekekekekekekekedidisisiplplininanan t timimimimimim p p p proroyeyek k k k k 

c.c.c.c.c.c.c. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMelalalalalakukukukukukukukukukukukukakakakan n rararapapapapapat t t t t hahahahahaharirianan y y yananananang g g g mememememembmbmbmbmbmbahahahahasasasas s segegegegegalalalalalala a a a teteteteterkrkaiaitt u usasasahahahahahahahahahahahaha u untntukukuk m m m m m m m m m m m m menenenenenenenja

agagagagagagagagagagagagagarar p p p prororororororororoyeyek k dadapapat t diseselelelelesasasasasaikikikikananananan sesuai i i jajajajajadwdwdwdwdwalal y yanang g ttelelahah d dititenentutututututututututukakan n n n n n n n n n n 

d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d. AkAkAktitititititititititititititif f f f f f f f f f f f f f f f f mememememememememememememengnggagagalilili i i i i i i infnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfnfororororororororororororororormamamamamamamamamasisisisisisisisisisi m m m m m m m m m m m m m m m m menenenenenenenenenenenenenengenai popopopopopopopopopopopopopopopotetetetetensnsnsnsnsnsi i i i i mamamamasasasasasasasasalalalalalalalalalalalalalalalah h h h h h h h h h h kkkkkepepepepadadadadadada subkbkbkbkbkbkbkbkbkbkbkbkbkbkbkononononononononononononononontrtrtrtrtrtrtrtrtrtrak

dadadadadadadadadadadadadadadadadadan n n mandor 

e. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMelalalalalalalalalalalalalalakukukukukukukukukukukukukakakakakakakakakakakakakakakakakakakan n n n n n n n n n n n n n n upupupupupupupupupupupupupupdadadadadadadadadadatetetetetetetetetetetete y y y y y y y y y y y y y yananananananananananang g g g g g g g g g g g g g rururururururururururutitititititititititititititititin n n n n n n n n n n n n n atatatatatatatatatatatasasasasasasas j jalurururururururururururur k k k k k k k k k k k k k k k k kriririririririririririririririririritititititititititititititititititis s s s s s s s s (C(C(C(C(C(C(C(C(C(C(C(C(C(C(CPMPMPMPMPMPMPMPMPMPMPMPMPMPM)))))))))))

f. SeSeSeSelalalalalalalalalalalalalalalalalululululululululululululululululu m m m m m m m m m m m m m m m memememememememememememememememembebebebebebebebebebebebebebebebebeririririririririririririririririkakakakakakakakakakakakakakakakan n n n n n n n n n n n n momomomomomomomomomomomomomomomomomomotititititititititititititivasisisisisisisisisisisisi y y y y y y y y y y y y y y yananananananang g teteteterbrbrbrbaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaik k k k k k k k k k k k k k k k kekekekekepadadadadadadadadadadadadadada k k k k k k k k k k k k k k karararararararararararararararyyyyyyyyyyyyyawawawawawawawawawawawawawawawanananananananananan d d d d d d d d d d d d d d danananananananananananananan p p p p p p p p p p p p p pekekekerja 

g. Menjaga kualitas pekerjaan agagagagagagagagagagagagagagagagagar r titidadak k teteteteteteteteteteterjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjadi pengulangan pekerjaan 

h. Memastikan ketersediaan dananananananana d d d d d d d d d d d d d d danan d dananananananananananananananananana a pendamping untuk hal-hal bers

emergenc

i. Memberikan reward atas tercapainya setiap tahapan milistone
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2. Scope atau Lingkup Pekerjaan 

Lingkup pekerjaan proyek adalah acuan semua pekerjaan yang termasuk 

harus dikerjakan dalam rangka menghasilkan produk proyek, beserta proses-

proses yang dilakukan untuk membuat produk yang dimaksud. Faktor-faktor yang 

berpengaruh sebagai berikut ini :  

a. Membuat checklist daftar sisa pekerjaan (Update WBS) 

b. Daftar sisa pekerjaan dengan melihat secara menyeluruh dokumen kontrak 

seperti gambar, BQ, dan spesifikasi 

c. Meminimalisir adanya perubahan lingkup dan pekerjaan tambah-kurang 

3. Critical Path Method

Critical path method (CPM) atau analisis jalur kritis adalah alogaritma 

berbasis matematika untuk menjadwalkan sekelompok aktivitas proyek. CPM 

merupakan salah satu peralatan terpenting untuk manajemen proyek. Faktor-faktor 

yang berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Membuat schedule sisa pekerjaan dimana target selesainya pekerjaan dibuat 

lebih maju untuk mengantisipasi kejadian yang tak terduga 

b. Membuat CPM berdasarkan update WBS yang cukup detil dan schedule sisa 

pelaksanaan. 

c. Memprioritaskan pekerjaan yang masuk dalam jalur pekerjaan kritis 

d. Mengurangi sebanyak mungkin jumlah pekerjaan kritis yang terdapat dalam 

rangkaian jalur pekerjaan kritis (CPM) 

e. Menggabungkan dua atau lebih pekerjaan yang berada di jalur kritis menjadi 

hanya 1 pekerjaan kritis 

proses yang dilakukan untuk membmbmbmbuauauauat t prprprprprprprprprproduk yang dimaksud. Fd. Faktor-faktor y

berpengaruh sebagai : :  berpengaruh sebagai bebebebebebebebebeririririririririririririririririkukukukukukukukukukukukut t inini i : : 

a. Membuat chchchchchchchchchchchchchchchecececececececececklklisist t dadaftftarar s s s s s s s s s s s sisisisisisisa a a a a a a pepepepepepepepepepepepepekekekekekekekekerjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjaaaaaaaaaaaaaaaaaan n n n n n n (U(U(U(U(U(U(Updpdpdatate e WBWBWBWBWBWBWBWBWBSSSSSSSSSSSSSSSS) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) ) 

b. Daftararararararararararararar s s s s s s s s sisisisa a pepekekekekekekerjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaan n n n n n n n dedengnganan m melelihihatat s sececececececececececararararararararara a a a a a a a a a a a a mememememememenynynynynynynynynynynynynynyeleleleluururuh h dododododododododododokumen kont

sesesesesesesesesesesesesesepepepepepepepepepepepertrti i gagagagagagagagagagagagagagagagambmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbarararararararararararar, , BQBQBQBQBQBQBQBQBQBQBQBQ, , dadadadadan n spspesesififikikikasasasi i 

c. MeMemimimimimimimimimimimimimimininininininininininininimamamamamamamalililililililililisisisisisisisisisisisisisisir r adadanananyayayayaya p pererububahahanananananan l l l l liningkgkupup d d dananananan p pekekererjajajaaaaaan n n n n n n n n n n n n n tatambmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbahahahahahahahahahahahahah-k-k-kururananananananananananananananang 

3.3.3.3.3.3.3.3.3.3.3.3. CrCrCrCrCrCrCrCrCrCrCrCrCrititititititititititititicicicicicicicicicicicicicicalal P P P P P P P P P P P Patath h MeMeththodod

CrCrCrCrCrCrCrCrCritititititititititicicicicicicicicicicalal p p patatatath h h h h memememememeththododod ( ( (CPCPCPCPCPM)M)M)M)M) a a a a atatau u u u ananananalalisisisisisisisis j j j j j jalalalalalalururur k krirititis s adadadadadadadadadadadadalalahahahah a alolololololololololololololologagagagagagagagagagagagariodod

bebebebebebebebebebebebebeberbrbrbrbrbrbrbrbrbrbrbrbrbrbrbasasasasasasasisis m m m m m m m m m matatemematatikika a unununtutuk k k k mememememenjnjnjnjnjadadadadadwalklkanananan s s s s sekekekekelelomompopok k aaktktivivititasasasasasasasasasas p prororororororororororororoyeyeyek.k.k.k.k.k.k.k.k.k.k. C C C C C C C C C C

memememememememememememememememerururururupapapakakakakakakakakakakakakakakakakakan n n n n n n n n n n n n n n n sasasasasasalalalah h h sasasatututututu p p p p p p p p p p p p p pererererererererererererereralalalalalalalalalalalalalalalalalatatatatatatatatatanananananan t t t t t t t t t t t t t t t tererererererererererererererpepepepepepepepepepepepepepepenting g g g g g g g ununununununununununununununununtututututututuk k k mamamamamamannnnajajajajajajajajajajajajemememememememememememememememenenenenenenenenenenenen p p p p p p prorororoyeyeyek.k. F Fakakakakakakakakaktotototototototototototototor-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-fa

yayayayayayayayangngngngngngngngngngngngngngngngngngngngngng b b b b b b b b b b b b b b b b b berererpengaruh sebagai berikut ini : : : : : 

a. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMembmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbuauauauauauauauauauat t t t t t t t t t t t t t scscscscscscscscscscscscscscscschehehehehehehedududududududududududududulelelelelelelelelelele sisisisisisisisisisasasasasasasasasasasa p p p p p p p p p p p p pekekekekekekekekekekekekekekekekererererererererererererererererjajajajajajajajajajajajajajajaananananan dimimimimimimimimimimimimanananananananananananananananana a a a a a a a a a a a a a tatatatatatatatatatatargrgrgrgrgrgrgrgrgrgrgrgrgrgetetetetetetetetetetetet s s s s s s s s s s s selelelelelelelelelesesesesesesesesesaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiainynynynynynynynynynynynynynynynya a a a a a a a a a pepepepepepepepepepepepepepepekekekekekekekekekekekekekekekekerjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaaan dib

lebibibibibibibibibibibibibibibih h h h h h h h h h h h h h h h mamamamamamamamamamamamamamamamajujujujujujujujujujujujujujujuju u u u u u u u u u untntntntntntntntntntntntntntntntntukukukukukukukukukukukukukukukuk m m m m m m m m m m m m m m m menenenenenenenenenenenenenengagagagagagagagagagagagagagagantntntisisisisisisisisisipipipipipipipipipipipipipipipasasasasasasasasasasasasi i kekekekekekekekekekekekekekekejajajajajajajajajajajajajajadidianananananananananananananananan y y yang tatatatatatatak k k k k k k k k k k k tttttttttterererererererererererererdududududududududududududududududugagagagagagagagagagagagagagaga 

b. Membuat CPM berdasarkan upupupupupupupupupupupupupupupupupdadatete W WBSBSBSBSBSBSBSBSBSBSBSBSBS yang cukup detil dan schedule 

pelaksanaan. 

c. Memprioritaskan pekerjaan yang m m m m m m m m m m m m m masasasasasasasukukukukukukukukukukukukukukukuk dalam jalur pekerjaan kritis 

d. Mengurangi sebanyak mungkin jumlah pekerjaan kritis yang terdapat dal
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f. Mengurangi durasi pekerjaan yang berada pada jalur kritis 

g. Menentukan target milestone pekerjaan 

4. Material dan Supllier 

Material merupakan salah satu komponen dari biaya langsung untuk 

pelaksanaan proyek yang merupakan bagian terbesar dari seluruh biaya proyek. 

Persentase pemakaian material merupakan komposisi terbesar dari biaya total 

proyek yang terdiri dari material curah 20-25% (Ritz, 1994). Sehingga dalam 

penanganannya dilapangan perlu ada pihak supplier yang mampu mensuplai 

material yang sesuai dengan kebutuhan dan kualitas yang diperlukan. Faktor-

faktor yang berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Melakukan pengecekan langsung lokasi material yang akan dikirim ke proyek 

b. Jumlah supllier untuk suatu jenis material lebih dari satu 

c. Mengganti material import dengan material ready stock dengan spesifikasi 

yang setara 

d. Mengganti material yang langka dengan material yang ready stock dengan 

spesifikasi yang setara 

5. Alat 

Peralatan memerlukan biaya 20-25% dari total biaya proyek yang 

merupakan biaya penyewaan dan pembelian peralatan kontruksi yang dibutuhkan 

dalam pelaksanaan pekerjaan (Ritz, 1994). Faktor-faktor yang berpengaruh 

sebagai berikut ini : 

a. Mengganti alat yang tidak sesuai atau tidak cocok 

b. Menambah jumlah alat sehingga mencukupi kebutuhan pelaksanaan 

Material merupakan salahahah s s s s satatatu komponen dari biaya langsung un

pelaksanaan proyek y y y y y y y y yanananananananananananananananang g g g g g g g memerurupapakakan n babagigianan t tererererbebebebebebebebebebebebebebebebesasasasasasasasasasasasar dari seluruh biaya proy

Persentase pemememememememakakakakakakakakakakakakakakakakakaiaiaiaiaiaianan m matatereriaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaial l l l l l l l l memememememememememerurururururururupapapapapapapapapapapapakakakakakakakakakakan n n n kokompmpmpososisisi i tttererererererererererererererererbebebebebebebebebebesar dari biaya t

proyek y y yanananananananananananananang g teterdrdiriri i dadadadadadadadadadadadadadadadaririririririririririririririri m m m m m m m m m matatereriaial l cucurarah h 20202020-2-2-2-2-2-2-25%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5%5% ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( ( (RiRittz,z,z,z,z,z,z,z,z,z,z,z,z,z, 1 1 1 199994)4). . SeSeSeSehingga dal

penangngngngngngngngngngngngngngngngananananannynynynynynynynynynynynynynynynynynynya a a a a a a a a a dididididididididididididilalalalalalapapapapapapapapapapangngngngngngngngngngngnganan p pererlulu a a adadada p pihihakak s supupplplplplplplplplplplplplplieieieieieieieieieieieier r r r yyyyyyyyyyanananananananananananananang g g g g g g g g g g g mamamamamamamamamampmpu u u u u u u u u u u mensup

mamamamamamamamamamamamateteteteteteteteteteteteteteteteririalal y y y y y y y y y y y y yanananananananananang g g g g sesesesesesesesesesesesesesesususuaiai d d denenenenengagagan n kekebubutututututuhahahan n dadan n kukukukukualalalititasas  yayangngngngngngngngngngngngngng d d d d dipipipipipipipipipipipipipipererererererererererererlululululululululululukakan.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n. F F F F F F F F F F F F Fak

fafafafafafafafafafafafaktktororororor y y y y y y y y y y y y yananananananananananananang g bebebebebebebebebebebeberprpenengagaruruh h sesebabababababagagagagagai i beberiririririkukukukukut inini i : : : 

a.a.a.a.a.a.a. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMelalalalalakukukukukukukukukukukukukakakakan n pepepengngngngngececececececekekekanan l l lanananangsgsgsgsgsununununung g g g lololololokakakakakasisisisi m m m matataterereriaiaiaiaiaial l l l yayayayayangng akakananan d d d d d d d d d d dikikikikikikikikiriririririmimimimimim k k k k ke e e e e e e e e e e e prprprprprprprprproy

b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b. JuJuJuJuJuJuJumlmlahahahahahahahahahah s supupllllieier r ununtutuk k susuatatatatatu jejejejejenininininis mateteteteriririririalalalalal l l l lebebebihih d daariri s satatu u 

c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c. MeMeMeMeMengngngngngngngngngngngngngngngngngnggagagagagagagagagagagagagagagagagagantnti i i mamamateteteriririririririririririririririalalalalalalalalalalalalalalalal i i i i i i i i i i i i i i impmpmpmpmpmpmpmpmporororororororort t t t t t t t t t t t dededededededededededededededengngngngngngngan m m m m m m m m m m m m m matatatatatatatatatatatatatatataterereriaiaiaiaial l l l l rererereadadadadadadadadady y y y y y y y y y y ststststststststststststooooooooockckckckckckck d d d d d denenengan spspspspspspspspspspspspspspspesesesesesesesesesesesesesififififififik

yayayayayayayayayayayayayayayayangngngngngngngng setara 

d. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMengngngngngngngngngngngngngngnggagagagagagagagagagagagagagagantntntntntntntntntntntntntntntntntntnti i i i i i i i i mamamamamamamamamamamamamamateteteteteteteteteteriririririririririririalalalalalalalalalalal y y y y y y y y y y y y y y yananananananananananang g g g g g g g g g g g g lalalalalalalalalalalalalalalalangngngngngngngngngngngngngngngngngngngkakakakakakakakaka denenenenenenengagagagagagagagagagagagagagagagan n n n n n n n n n n n n n mamamamamamamamamamamateteteteteteteteteteteteteririririririririririririalalalalalalalalalalalal y y y y y y y y y y y y yananananananananananangggggggggggg r r r r r r r r r r r r reaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeaeadydydydydydydydydydydydydydydydydydy s s s s s s s s s s s s stototototototototototototototockckckckckckckckckckckckckckckckckck den

spesesesesesesesesesesesesesesesifififififififififififififififififikikikikikikikikikikikikikikikikasasasasasasasasasasasasasi i i i i i i i i i i i yayayayayayayayayayayayayayayayangngngngngngngngngngngngngngngng s s s s s s s s s s s s s s s setetetetetetetetetetetetetetarararararararararararara a a a a a a a a a a a a a a 

5. Alat 

Peralatan memerlukan biaiaiaiaiaiaiaiaiaiayayayayayayayayayayayayayayayayaya 2 20-0-2525252525252525252525252525252525% dari total biaya proyek y

merupakan biaya penyewaan dan pembmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbmbeleleliaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaian peralatan kontruksi yang dibutuhk

dalam pelaksanaan pekerjaan (Ritz, 1994) FaFaktor-faktor yang berpenga
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c. Mengganti alat yang memiliki kapasitas yang lebih besar 

6. Subkontraktor 

Subkontraktor merupakan pihak kontraktor yang menerima pekerjaan dari 

kontraktor yang lebih besar tetapi masih dalam satu pekerjaan proyek konstruksi. 

Faktor-faktor yang berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Mengurangi lingkup pekerjaan subkontraktor yang bermasalah dan 

menggantinya dengan subkontraktor yang terpercaya 

b. Mengambil alih pekerjaan subkontraktor yang berpotensi terlambat 

c. Jumlah subkontraktor lebih dari satu 

d. Setiap subkontraktor menempatkan wakilnya yang dapat memutuskan 

masalah 

7. Tenaga Kerja 

Faktor tenaga kerja sangat mempengaruhi terhadap cepat atau lambatnya 

sebuah proyek konstruksi. Di dalam pelakasanaan proyek konstruksi, penyiapan 

dan penyediaan suberdaya manusia (pekerja) adalah faktor utama yang sangat 

dominan dalam mewujudkan bentuk bangunan yang dibangun. Faktor-faktor yang 

berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Mengganti tenaga kerja yang kurang produktif dengan yang lebih produktif 

b. Menambah jam kerja atau lembur 

c. Aktif memantau kedisiplinan tenaga kerja 

d. Tenaga kerja disebar pada area pekerjaan sedemikian tepat masih dapat 

dimonitor dengan baik 

kontraktor yang lebih besar tetapipipipipi m m m masasasih dalam satu pekerjaan proyek konstruk

Faktor-faktor yang berpepepepepepepepepepepepepepepepengngngngngngngngararuhuh s sebebagagaiai b bererikikutut i i i i i inininininininininininininininini  : : : : : : : 

a. Mengurangigigigigigigigigigigigigigi l l l l l l l l l l l l l l l l liningkgkupup p p p p p pekekekekekekekekekekekekerererererererjajajajajajajajajajajajajaanananananananan s s s s s s s s s subububububububububkokokokokokontntraraktktoror y y y y y y y y y y y y y yanananananananananananananang bermasalah 

mengngngngngngngngngnggagagagagagagagagagagagagagantntntininyaya d denenenenenenenenenenenenenengagagagagagagagagagagagagagagagan n n n n n n n susususususubkbkbkbkonontrtrakaktotor r yayayangng t t t t t t t t t t t tererererererererererpepepepepepepepepepepepepepercrcayayayayayayayayayaya a a a a a a a a 

b. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMengngamamamamamamamamamambibibibibibibibibibibibibibibibibibibil l l l l l l l l l l l alalalalalalalalalalalalalalalihihihihihihihihihih p p p p p p p pekekekekekekekekekekekekererererjajaanan s sububkokokontntntraraktktoror y yanang g bebebebebebebebebebebebeberprprprprprprprprprprprpototeeeeeeeeeeeensnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsnsi i i i i i i i i i i i teteteteteteteteteteteterlrlrlrlamamamambababababababababababababat t t t t 

c. JuJumlmlmlmlmlmlmlmlmlmlahahahahahahahahahahahahah s s s s s s s s s subububububububububububkokokokokokokokokokokokokokontntntraraktktktororororor l l lebebihih d darari i sasasasasatutu 

d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d. SeSeSeSeSeSeSeSeSeSeSeSeSetititititititititititititiapapapapapapapapapapapapap s s s s s s s s s s sububububububububkokontntraraktktoror m m m m menenenemempapapapapatktktktkanan w w w w wakakakakakakililnya yayangngng d d d d d d d d d d d d dapapapapapapapapapapapaaaaaaat t t t t t t t t t t memememememememememememumumumumumumumumumumumumumumutututututututusk

mamamamamamamamamamamamamamasasasasasasasasalalalalalalalalalah h h h h h h h h h h 

7.7.7.7.7.7.7.7.7.7.7.7.7. TeTeTeTeTeTeTeTeTenanagagagagagagagagagaga K Kererjaja 

FaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaFaktktktktktktktktktktktktktktktktktktorororororor t tenenenagagaga a a a a kekekekekekekekekekekekekekekekerjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrja a a a a a a a sasasasangngngngngngngngngngngngngngngatatatatatatatatatatatatatat m m m m m m m m mempepepepepepepepepepepepengngngngngngngngngngngngngngngngarararuhuhuhuhuhuhi i i i i teteteterhrhrhrhrhrhrhrhrhadadadadadadadadadadadadadadadapapapapapapapapapapapapapap c c c c c c ceeeepapapapat t t t atau l l l l lamamamamamamamamamamamamamamamamambabababababababababatn

sesesebububububububububububububububububububububuahahahahahahahahahahahahahahahahahah p p p p proyek konstruksi. Di dalam p p p p p p p p p pelelelelelelelelelelelelelakakakasanaan proyek konstrukukuksisisisisisisisisisisisisisisi, , , , pepepepepepepepepepepepepepepepepepenynynynynynynynynynynynynynyia

dan pepepepepepepepepepepepepepepepepenynynynynynynynynynynynynynynyedededededededededededediaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaananananananananananananananananan s s s s s s s s s s s s s s subububububububububererererererererererererdadadadadadadadadadadadayayayayayayayayayayayayayaya m m m m m m m m m m m m manananananananananananananananususususususususususususususususususiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaia ( ( ( ( ( ( ( ( (pekekekekekekekekekekekekerjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrjrja)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a)a) a a a a a a a a a a adadadadadadadadadadadadadalalalalalalalalalalalalah h h h h h h h h h h h fffffffffakakakakakakakakaktotototototototototor r r r r r r r r r r r ututututututututututututututututamamamamamamamamamamamamamamamamama a a a a a a a a a yayayayayayayayayayayayayayayayayayangngngngngngngngngngngngngngngng sanfffffffffffff

dominananananan n n n n n n n n n n n n n n dadadadadadadadadadadadadadadadadalalalalalalalalalalalalalalalam m m m m m m m m m m m m m m mememememememememememememememememewuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwuwujujujujujujujujujujujujujujujujujudkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkdkanananananananananananan b b b b b b b b b b benenenenenentututututututututututututututuk k babababababababababababangngngngununununununununununanananananananananananananananan yang dididididididididididididibabababababababababababababababababannnnngugugugugugugugugugugugugun.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n.n. F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F Fakakakakakakakakakakakakakakaktototototototototototototor-r-r-r-faktor y

beberpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Mengganti tenaga kerja yang kukukukukukukukukukukurararararararararararararararangng p prorororororororororororoduktif dengan yang lebih produkti

b. Menambah jam kerja atau lembur 
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8. Design dan Metode Pelaksanaan 

Design merupakan hal paling penting dalam pembangunan proyek 

konstruksi  karena dari situlah, apa yang ada di atas kertas akan diwujudkan 

secara nyata, sehingga sebuah design harus benar-benar jelas dan tepat. Metode 

pelaksanaan tidak kalah pentingnya dengan desain karena menentukan tepat atau 

tidaknya pembangunan proyek konstruksi. Faktor-faktor yang berpengaruh 

sebagai berikut ini : 

a. Aktif menemukan metode pelaksanaan baru yang lebih efisien dan efektif 

b. Aktif mengevaluasi metode pelaksanaan yang ada 

c. Melakukan review design agar volume pekerjaan yang kritis berkurang 

9. Kontrak 

Dalam proyek konstruksi, kontrak merupakan dokumen yang hara us 

dipatuhi dan dilaksanakan bersama antara pihak yang telah sepakat untuk saling 

terikat. Sehingga  kontrak harus dibaca secara sungguh-sungguh untuk 

meminimalisir terjadinya kesalah yang diakibatkan tidak sesuai dengan apa yang 

ada pada kontak itu sendiri. Faktor-faktor yang berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Melakukan negosiasi ulang kontrak apabila penyebab keterlambatan adalah 

karena kontrak 

b. Mencatat secara harian dan mendokumentasi hal-hal yang menjadi penyebab 

keterlambatan serta menyampaikan kepada owner

secara nyata, sehingga sebuah desisisisigngngngngngngngngngn h harus benar-benar jelas dan tepat. Met

pelaksanaan tidak kalalalalalalah h h h h h h h h h h h h h h h pepepepepepepepentntiningngnyaya d denengagan n dedesasasasasasainininininininininininininininin k k k k k k k k k k k karena menentukan tepat at

tidaknya pembababababababababababababababangngngngngngngngngununanan p proroyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyeyek k k kokokokokokokokokokokonsnsnsnsnsnsnsnsnstrtrtrtrtrtrtrtrtrtrukukukukukukukukuksisisisisisisisisi. FaFaFaFaktktoror-f-fakakakakakakakakakakakakakakakakakakttttttttttttorororororororororor yang berpenga

sebagai bebebebebeririririririririririririririririkukukukukut t inini i : : 

a. AkAkAkAkAkAkAkAkAkAkAkAkAkAkAktititif f memememememememememenenenenenenenenenenenenenenenenenenenemumumumumumumumumumumumumumumumukakakakakakakan n n n n n n memememememememememememetotodede p pelelakakaksasananaanan b bararu u yayangngngngngngngngngngngng l l l l l l l l l l l lebebihihihihihihihihihihihihihih  efefefefefefefefefefefefefefisisisisisisisisisisisisieieieieien n n n dadadadadadadadadadan n n n n n n n n n n efektif 

b. AkAktitititititititif f f f f f f f f f f f f f mememememememememememengngngngevevevevevevevevevevevevevevalalaluauasisisi m m m m metetodode e pepelalalaksksksksksananaaaan n yayayangngngngng a adada  

c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMelalalalalalalalalalalalalalakukukukukukakakakakakakakakakakakan n rereviviewew d desesigigigigigign n n n agagagarar v v v v volololololumume e pepepepepekekekekekekerjrjaan yayangngng krkrkrititititisisisisisisisisisisisis b bererererererererererererkukukukukukukukukukukukukurararararararararangngngngng 

9.9.9.9.9.9.9. KoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKoKontntntntntntntntrararararararararararak k 

DaDalalalalalalalalalalam m prproyoyekek k k kononststststrururururuksksksksi,i,i,i,i, k k k kontrakakakakak m m m m mererupupakakanan d dokokumumenenenenenenenenenen yayayayayayayayayayayayangngngngngngngngngngngngng h h h h h h h h h h harararararararararara 

didididididididididididididididipapapapapapapapapapapapapapatuhihihihihihihi d d d d d d d d d d d d d d d d d d dananananananananananananananan d d dilililakakaksasasanananananananananananananakakakakakakakakakakakakakakakakan n n n n n n n n n n n n n bebebebebebebebebebersrsrsrsrsrsrsrsamamamamamamamamamamamamamamamama a a a a a a a antararararararararara p p p p p p p p p p p p p p p pihihihihihihihihihihihakakakakakak y y y y y y y y yananananggggggg t t t t t t t t t t t telelelelelelelelelelelelelelahahahahahahahahahahah s s s s sepepepepepakakakakakakat untntntntntntntntntukukukukukukukukukukukukukukukuk s s s s s s s s s s s s sal

teririririririririririririririririririkakakakakakakakakakakakakakakakakakat.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t.t. S S Sehingga  kontrak harusus d d d d d d d d d d d d d dibibibaca secara sungguh-sungngngngngngngngngngngngngngngngngngguguguguguguguguguguguguguguguguguguh h h h h h h h h h h h h h h h h h h un

memimimimimimimimimimimimimimimimimimiminininininininininininininininininimamamamamamamamamamamamamamalililililililililililisisisisisisisisisisisisisisisisisir r r r r r r r r r r r r r r teteteteteteteteteteteteteteteterjrjrjrjrjrjrjadadadadadadadadadadininininininininininininyayayayayayayayayayayayayayaya k k k k k k k k k k k k kesesesesesesesesesesalalalalalalalalalalalalalalahahahahahahahahahahahahahahahahah y y y y y y y y y y y y y y y y yananananananananang g didididiakakakakakakakakakakakakakakakakibibibibibibibibibibibibibibibibibatatatatatatatatatatatatatatatatatatkakakakakakakakakakakakan n n n n n n n n n ttttttttttididididididididididididakakakakakakakakak s s s s s s s s sesesesesesesesesesesesesesuauauauauauauauauauauauauai i i i i i i i i i i dedededededededededededededededededengngngngngngngngngngngngngngngananananananananananananananananan a a a a a a a a a a a a a apa y

ada padadadadadadadadadadadadadadadadada k k k k k k k k k k k k k k k k konononononononononononononononontatatatatatatatatatatatatatatak k k k k k k k k k itititititititititititititu u u u u u u u u u u u u u u sesesesesesesesesesesesesesesesendndndndndndndndndndndndndndndndndiriririririririririririririri.i.i.i.i.i.i.i.i.i.i.i.i.i. F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F F Fakakakakakaktototototototototototor-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-r-fafaktktktktktktktktktktorororor y yanananananananananananananananang g g g berpepepengngngngngngngngngngngngngngngararararararararararararararararuhuhuhuhuhuhuhuhuhuhuhuhuhuh s s s s s s s s s s s s sebebebebebebebebebebebebebagagagagagagagagagagagagagagagagaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiaiai b b b b b b b b b b b b b berikut inirr

a. Melakukan negosiasi ulang kokokokokokokokokokokokokokokontntrarak k apapababababababababababababila penyebab keterlambatan adal

karena kontrak 

b. Mencatat secara harian dan mendododododododododododododododokukukukukukukukumemememememememememememementasi hal-hal yang menjadi penyeb

keterlambatan serta menyampaikan kepada 



	��

�

10. Site 

Site atau letak adalah  lokasi bangunan diletakan atau dibangun pada suatu 

tempat. Pentingnya mengetahui keadaan sit atau lokasi adlah mengidentifikasi dan 

mencatat data yang diperlukan untuk kepentingan proses design maupun proses 

konstruksi.pengumpulan data harus dapat mewakili kondisi lapangan/lokasi 

proyek yang sesungguhnya. Bangunan-bangunan di sekitar lokasi proyek yang 

diperkirakan mempengaruhi proses konstruksi di lapangan juga harus di catat. 

Faktor-faktor yang berpengaruh sebagai berikut ini : 

a. Mengevaluasi site dan penataannya 

b. Mengidetifikasi adanya masalah pada site yang dapat menghalangi alur 

proses dan material 

c. Mengurangi genangan air akibat hujan 

d. Memastikan akses masuk proyek sedemikian arus keluar masuk material 

tidak terhambat 

  

mencatat data yang diperlukan unununtutututuk k k kepentingan proses design maupun pros

konstruksi.pengumpulanananananananananananananananan d d d d d d d d d d d d d d d datata a haharurus s dadapapat t memememememewawawawawawawawawawawawawawawawawakikikili kondisi lapangan/lok

proyek yang sesesesesesesesusususususususususususususungngguguhnhnyaya. . BaBaBaBaBaBaBaBaBaBaBaBangngngngngngngngngngngunununununununununununanananananananananan-b-b-b-b-b-b-b-b-b-bananananananangugugugugugugugunanan n didi s sekekekekekekekekekekekekekekiiiiiiiiiiiiiitatatatatatatatatatatatatatar lokasi proyek ya

diperkirakakakanananananananananananananan m memempepepengngngngngngngngngngngngngngngararararararararararararararuhuhuhuhuhuhuhuhuhi i prprososeses k kononststruruksksksksksksksi i i i i i i i i i i i didididididididididididididi l l l l l l l l l l l l l lapapaaaaaangngngngngngngngngngngnganan j juguguguguguguga a a a a a a a a a a harus di cat

Faktorororororororororororororor-f-f-f-f-f-f-f-f-f-f-fakaktotor r r r r r r r r r yayayayayayayayayayayayayayayayayayayayangngngngngngngngngngngngngngng b b b b b b b b berererererererpepepepepepepepepepepepepengngngararuhuh s sebebagagagaiai b bererikikutut i inininini : : : : : : : 

a. MeMengngngngngngngngngngngngngevevevevevevevevevevevalalalalalalalalalalalaluauauauauauauauauasisisisisisisisisisisisisisi s sitite dadadan n n n pepenanatataanannynynynynya 

b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b.b. MeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMeMengngngngngngngngngngngngngngididetetetetetetetetetetetetififififikikasasi i adadananyayayayaya m m m m masasalalahahahahah p p p padada a a sisisisisitetete yanang g dadapapapatttt m m m m m m m m m m menenenenenenenenenenenenghghghghghghghghghghghghghalalalalalalalalalanangigigigigigigigigigigigigigigigigi a

prprprprprprprprprprprprprprosososososososososososeses d d d d d d d d d d d danan m m matataterererereriaiaiaiaiaial l l 

c.c.c.c.c.c.c.c.c.c.c. MeMeMeMeMeMeMengngururururururururururanangigi g genenanangagan n aiaiaiair r r r r akakakakibibibibibat hujananan 

d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d.d. MeMeMeMeMemamamamamamamamamamamamamamamamamamamastststststststststststststikikikanan a a akskskskskseseseseseseseseseseseses m m m m m m m m m m m m m m masasasasasasasukukukukukukukukukukukukukuk p p p p p p p p p p p p p p prororororororororororororororoyek sesesesesesesesesededededededededededededededededemimimimimimimimimimikikikikikikiananananan a a a a arurururururururururururus s s s s s s s s s s kekekekekekekekekekelululululuaaar r r masuk k k k k k k k k mamamamamamamamamamamamamate

titititititititititititititititidadadadadadadadadadadadadadadak terhambat 

  


