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ABSTRAK 

Pada perusahaan yang bergerak di industri jasa konstruksi, hambatan dalam 

melaksanakan sebuah proyek disebut dengan triple constraint yang tercakup didalamnya 

biaya, waktu, dan mutu. Triple constraint disebabkan oleh terbatasnya sumber daya yang 

dimiliki. Pengendalian yang kurang efektif terhadap triple constraint pada pelaksanaan 

proyek dapat menghambat tercapainya tujuan-tujuan fungsional proyek. Akibatnya, 

seringkali ditemukan ketidaksesuaian antara rencana dan realisasi proyek sehingga 

menyebabkan profit yang diharapkan menjadi tidak optimal. Oleh sebab itu, dibutuhkan 

evaluasi terhadap faktor-faktor yang menyebabkan ketidaksesuaian antara rencana dan 

realiasi proyek terutama. Dalam upaya mengevaluasi faktor-faktor yang menyebabkan 

ketidaksesuaian antara rencana dan realiasi proyek agar efektif dan efisien, perusahaan 

dapat melakukan pemeriksaan operasional. 

 Pemeriksaan operasional adalah proses menganalisis aktivitas dan 

kegiatan operasi perusahaan, termasuk kebijakan-kebijakan yang telah ditentukan oleh 

manajemen untuk mengetahui apakah kegiatan operasi tersebut telah dilakukan secara 

efektif dan efisien. Hasil dari pemeriksanaan operasional yaitu berupa rekomendasi yang 

dapat dijadikan bahan pertimbangan bagi pihak manajemen dalam melakukan perbaikan 

postif terhadap kegiatan operasi perusahaan. Pada penelitian ini, terjadi ketidaksesuaian 

antara rencana dan realisasi yang disebabkan oleh varian biaya dan varian waktu 

pelaksanaan. 

   Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah descriptive study 

yaitu metode dengan mengumpulkan, menganalisis, dan menginterpretasikan data yang 

diperoleh berdasarkan fakta di perusahaan agar mendapatkan gambaran yang jelas 

mengenai objek yang diteliti. Objek penelitian ini adalah peningkatan Jalan Sukasari-

Bojongkunci pada perusahaan PT Java Adi Cipta yang bergerak dalam industri jasa 

konstruksi. Dalam melakukan penelitian, peneliti menggunakan sumber data primer, yaitu 

hasil wawancara dan sumber data sekunder, yaitu dokumentasi perusahaan. Data yang 

telah dikumpulkan kemudian diolah untuk menghasilkan kesimpulan. 

Berdasarkan hasil pemeriksaan operasional, peneliti menemukan 

beberapa kelemahan yaitu produktivitas yang kurang efektif, wewenang yang tidak 

diberikan kepada personel di lapangan, sosialisasi yang kurang efektif, kurang memahami 

kebijakan-kebijakan kontrak, dan perusahaan tidak mempunyai kebijakan yang tegas 

terhadap pungutan liar oleh preman setempat. Kelemahan-kelemahan yang ada 

menyebabkan pencapaian profit menjadi tidak optimal, yaitu terjadi kenaikan biaya pada 

realisasi proyek sebesar Rp162,813,535.00, kesalahan-kesalahan dalam pelaksanaan 

proyek, pengeluaran biaya yang tidak seharusnya kepada preman setempat, pengawasan 

yang menjadi kurang efektif, produktivitas proyek yang menurun. Rekomendasi yang 

diberikan peneliti adalah melakukan scheduling dengan baik, kebijakan yang tegas dalam 

proses rekrutmen pekerja, mengendalikan pungutan liar yang dilakukan oleh preman 

setempat, melakukan rapat bulanan rutin dengan tim pelaksana, mematuhi kebijakan-

kebijakan kontrak dan dipahami oleh tim pelaksana yang berkaitan dengan teknis di 

lapangan, pelaksana teknis mempunyai kewenangan untuk membuat keputusan di 

lapangan, serta melakukan pengawasan yang efektif terhadap pelaksana teknis di 

lapangan. 

   
 

 

Kata kunci : Pemeriksaan operasional, faktor-faktor ketidaksesuaian rencana dan realisasi 

proyek, efektif dan efisien.
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ABSTRACT 

Companies in the construction services industry have the barriers to carrying out a 

project, they are called triple constraints which include cost, time, and quality. Triple 

Constraint is caused by limited resources. Ineffective control of triple constraints on 

project implementation may inhibit the achievement of the functional objectives of the 

project. As a result, there is often a discrepancy between the plan and the realization of 

the project resulting in the expected profit being not optimal. Therefore, an evaluation of 

the factors that may cause a discrepancy between the plan and the realization is required. 

In an effort to evaluate the factors causing discrepancy between the plan and project 

realization to be effective and efficient, the company can conduct operational review. 

An operational review is a process of analyzing the activities and 

operations of an organization, including policies that have been determined by 

management to identification whether the operations have been carried out effectively 

and efficiently. The result of the operational review is a recommendation that can be 

taken into consideration for the management in conducting a positive correction to the 

company's operations. In this study, there is a discrepancy between the plan and the 

realization caused by the variant of the cost and the variant of the implementation 

project. 

The method used in this research is descriptive study which is by 

collecting, analyzing, and interpreting data obtained by facts in company to get clear 

picture about object studied. The object of this research is the improvement of Jalan 

Sukasari-Bojongkunci whose implemented by PT Java Adi Cipta company. In doing 

research, researcher use primary data source, that is a result of interview and secondary 

data source, that is company documentation. The data that has been collected and 

processed to produce a conclusion. 

Based on the results of the operational review, the researcher finds some 

weaknesses that are less productive productivity, the authority that is not given to the 

field personnel, the ineffective socialization, less understanding of contract policies, and 

the company does not have firm policy against illegal levies by local thugs. The 

weaknesses that lead to the achievement of profit did not optimal, that is the increase in 

the cost of project realization amounting to Rp162,813,535.00, the mistakes in project 

implementation, the supervision becomes less effective, and decreased project 

productivity. The recommendations given by the researcher are conducting a well of 

project scheduling, strict policy in the process of recruitment of workers, controlling 

illegal levies committed by local thugs, regular monthly conduct with the team, abiding 

by contract policies and understood by the technical team in the field , technical 

supervision have the authority to make decisions in the field, and to carry out effective 

oversight of technical executors in the field. 

 

 

 

Keywords: Operational review, factors causing descrepancy between plan and realization 

project, effective and efficient.
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Penelitian 

Seiring dengan pesatnya pembangunan dan perbaikan infrastruktur di Indonesia 

pada masa pemerintahan saat ini menyebabkan kebutuhan jasa konstruksi 

mengalami peningkatan. Jasa konstruksi merupakan suatu layanan dalam 

membangun sarana dan prasarana. Beberapa sarana dan prasarana yang menjadi 

fokus pembangunan dan perbaikan pada sektor infrastruktur adalah jalan raya, 

jalan tol, jembatan, bendungan, dan moda transportasi massal baru (misalnya, 

pembangunan Mass Rapid Transit (MRT)). Meningkatnya pembangunan 

infrastruktur dapat memberikan dampak positif terhadap daya saing 

perekonomian. Hal ini menjadi pertimbangan pemerintah untuk menjadikan 

pembangunan dan perbaikan pada sektor infrastruktur menjadi salah satu fokus 

utama, mengingat keadaan infrastruktur di Indonesia yang masih terbilang belum 

merata.  

Di tengah gencarnya pembangunan dan perbaikan infrastruktur, 

industri jasa konstruksi berperan penting dalam mewujudkan pemerataan 

infrastruktur. Salah satu perusahaan yang bergerak pada industri konstruksi adalah 

PT Java Adi Cipta. PT Java Adi Cipta merupakan perusahaan yang bergerak pada 

bidang usaha bangunan gedung dan bangunan sipil terutama dalam menyediakan 

jasa pelaksanaan konstruksi jalan raya. Seringkali, proyek yang didapatkan oleh 

PT Java Adi Cipta merupakan proyek yang berhasil dimenangkan melalui proses 

lelang elektronik atau e-tendering yang diadakan oleh pemerintah Kabupaten 

Bandung atas pengadaan barang dan jasa. Setelah beberapa kali memenangkan 

proyek yang berasal dari proses LPSE (Layanan Pengadaan Secara Elektronik) 

Kabupaten Bandung, PT Java Adi Cipta selalu menjaga kualitas layanan yang ia 

berikan. Hal ini dapat ditinjau melalui pengalaman, rekam jejak, reputasi 

perusahaan, keahlian dan kemampuan tim pelaksana yang menyebabkan PT Java 
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Adi Cipta tidak pernah masuk dalam daftar hitam selama mengikuti e-tendering 

pada LPSE Kabupaten Bandung. 

Dalam menjaga kualitas layanan, PT Java Adi Cipta selalu 

memerhatikan proses penerimaan, perencanaan, pelaksanaan, serta penyerahan 

pekerjaan proyek. Pada proses pelaksanaan proyek, perusahaan dihadapkan pada 

kendala-kendala yang dapat memengaruhi keberlangsungan pelaksanaan proyek. 

Dari beberapa proyek yang telah dilaksanakan perusahaan merasa terjadi 

pengeluaran biaya yang tidak semestinya sehingga menyebabkan profit menjadi 

tidak optimal. Salah satu proyek yang mendapat perhatian untuk dilakukan 

pemeriksaan lebih lanjut adalah proyek peningkatan Jalan Sukasari-Bojongkunci.  

Proyek peningkatan Jalan Sukasari-Bojongkunci dilaksanakan 

dengan waktu pengerjaan 140 hari. Pada dokumen penawaran, waktu yang 

ditargetkan untuk menyelesaikan pekerjaan tersebut adalah 120 hari. Waktu 

penyelesaian pekerjaan tidak dikategorikan terlambat karena masih berada pada 

waktu yang disyaratkan dalam surat perjanjian, yaitu 150 hari. Namun, biaya yang 

seharusnya tidak terjadi tetap harus dibayarkan oleh perusahaan. Biaya tersebut 

akan memengaruhi terhadap profit yang ingin dicapai oleh perusahaan. 

Di dalam rencana pelaksanaan proyek peningkatan Jalan Sukasari-

Bojongkunci, perusahaan menjadwalkan mobilisasi dan menyiapkan badan jalan 

pada awal pelaksanaan proyek. Namun kenyataannya, pelaksanaan pekerjaan 

tersebut dilakukan beberapa minggu setelah dikeluarkannya Surat Perintah Mulai 

Kerja (SPMK). Hal ini tentu membuat jadwal pelaksanaan menjadi tidak sesuai 

dengan rencana yang telah disusun. Akibat tertundanya kegiatan awal 

pelaksanaan, waktu pengerjaan yang seharusnya 120 hari menjadi 140 hari.  

PT Java Adi Cipta sebelumnya tidak pernah melakukan 

pemeriksaan operasional terhadap aktivitas operasinya. Sehingga sampai saat ini 

beberapa kendala yang dihadapi saat melaksanakan proyek selalu berulang pada 

pengerjaan proyek selanjutnya. Pemeriksaan operasional dibutuhkan dalam 

mengevaluasi faktor-faktor ketidaksesuaian rencana dan realisasi proyek. Apabila 

perusahaan melakukan pemeriksaan operasional diharapkan dapat mengetahui 
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penyebab dan dampak dari faktor-faktor tersebut untuk dilakukan tindakan 

perbaikan pada pelaksanaan proyek selanjutnya. Selain itu, diharapkan 

penggunaan sumber daya saat pelaksanaan proyek dapat lebih efektif dan efisien. 

Hal-hal ini merupakan upaya dalam mencapai profit yang optimal. 

1.2 Identifikasi Masalah Penelitian 

Kesesuaian antara rencana dan realisasi proyek menandakan keberhasilan proses 

pelaksanaan konstruksi. Keberhasilan ini dapat memperlancar jalannya operasi 

perusahaan, terutama terhindar dari adanya risiko cost overrun karena penggunaan 

sumber daya yang berlebihan dan tidak tercapainya target profit. Berdasarkan 

latar belakang penelitian dan pentingnya kesesuaian antara rencana dan realisasi 

proyek, identifikasi masalah penelitian adalah sebagai berikut: 

1. Apakah yang menjadi penyebab ketidaksesuaian rencana dengan realisasi pada 

pelaksanaan jasa konstruksi pada PT Java Adi Cipta? 

2. Apakah dampak yang ditimbulkan akibat ketidaksesuaian rencana dengan 

realisasi pada pelaksanaan jasa konstruksi pada PT Java Adi Cipta? 

3. Apakah manfaat pemeriksaan operasional terhadap pelaksanaan jasa konstruksi 

pada PT Java Adi Cipta? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berikut tujuan dilakukannya penelitian berdasarkan rumusan masalah yang telah 

diuraikan diatas: 

1. Mengetahui penyebab ketidaksesuaian rencana dengan realisasi pada 

pelaksanaan jasa konstruksi pada PT Java Adi Cipta. 

2. Mengetahui dampak yang ditimbulkan akibat ketidaksesuaian rencana dengan 

realisasi pada pelaksanaan jasa konstruksi pada PT Java Adi Cipta. 

3. Mengetahui manfaat pemeriksaan operasional terhadap pelaksanaan jasa 

konstruksi pada PT Java Adi Cipta. 
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1.4 Manfaat Penelitian 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat kepada berbagai pihak, 

antara lain: 

1. Bagi perusahaan 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan rekomendasi serta saran 

untuk dijadikan pertimbangan bagi pihak manajemen dalam mencari alternatif 

perbaikan korektif yang tepat dikemudian hari dalam upaya meminimalkan 

ketidaksesuaian antara rencana dengan realisasi proyek atas pelaksanaan jasa 

konstruksi. 

2. Bagi pembaca 

Hasil penelitian diharapkan dapat memberi informasi dan menambah wawasan 

pembaca mengenai faktor-faktor apa saja yang mungkin terjadi pada saat 

pelaksanaan proyek sehingga tidak sesuai dengan rencana yang telah disusun 

dan menambah referensi mengenai pentingnya proses pemeriksaan operasional 

pada pelaksanaan jasa konstruksi di suatu proyek. 

1.5 Kerangka Pemikiran 

Berkembangnya industri bisnis saat ini mendorong setiap perusahaan dituntut 

untuk dapat menciptakan keunggulan kompetitif demi menjaga eksistensi 

bisnisnya. Selain menciptakan keunggulan kompetitif, perusahaan harus berupaya 

untuk mempertahankan proses operasinya berjalan efektif dan efisien agar tujuan 

dapat tercapai, menghasilkan produk yang sesuai dengan harapan customer, dan 

memperoleh laba yang optimal. Optimal dalam KBBI (2005) memiliki arti 

tertinggi atau paling menguntungkan. Menurut Ali (2014:23) optimalisasi adalah 

hasil yang dicapai sesuai dengan keinginan. Sehingga dapat disimpulkan bahwa 

optimalisasi adalah sebuah proses untuk mencari cara terbaik sesuai dengan 

kriteria dan harapan yang ditetapkan sebelumnya. 

Perusahaan selalu menginginkan aktivitas operasinya berjalan 

secara efektif dan efisien. Efektif menunjukan tujuan yang ingin dicapai, 
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sedangkan efisien menunjukan pencapaian tujuan dengan sumber daya minimal 

namun bukan berarti dengan biaya yang paling rendah. Hal ini berhubungan 

dengan optimal, yaitu bahwa dengan sinergi antara aktivitas operasi yang berjalan 

efektif (mencapai tujuan) dan efisien (sumber daya minimal) dapat menghasilkan 

sesuatu yang optimal. Sesuatu hal tersebut dapat berupa profit, ROI, dan hal-hal 

lainnya yang diharapkan perusahaan. Namun, dalam mencapai semua itu akan 

banyak kendala yang dihadapi oleh perusahaan salah satunya adalah keterbatasan 

sumber daya yang dimiliki. Maka dari itu, pengelolaan dan pengalokasian sumber 

daya dengan tepat menjadi penting bagi perusahaan penyedia jasa konstruksi 

untuk menunjang aktivitas operasi agar dapat mengurangi risiko tidak tercapainya 

tujuan dan harapan yang telah ditetapkan. 

Sebelum melaksanakan suatu proyek, perusahaan pelaksana jasa 

konstruksi terlebih dahulu menyusun perencanaan sebagai dasar untuk 

melaksanakan proyek. Namun meski perencanaan telah disusun seringkali timbul 

masalah-masalah operasional yang menghambat aktivitas penyelesaian suatu 

proyek seperti kurangnya sumber daya, alokasi sumber daya yang tidak tepat, 

keterlambatan pelaksanaan proyek dan masalah-masalah lainnya diluar jadwal 

dalam rencana kerja, Nicholas dan Steyn (1990:87). Pada dasarnya, perusahaan 

yang bergerak di industri jasa konstruksi rentan terhadap risiko-risiko yang dapat 

menghambat pelaksanaan suatu proyek. Risiko yang dihadapi oleh perusahaan 

penyedia jasa konstruksi dalam melaksanakan proyek dihadapkan pada tiga 

kriteria yang menjadi batasan suatu proyek yaitu meliputi waktu, biaya, dan 

kualitas (triple constraint) seperti yang disebutkan oleh Schwalbe (2004:5-6).  

Suatu proyek dikatakan berhasil apabila rencana yang telah disusun 

sesuai dengan pelaksanaan realisasi proyek. Namun, pada kenyataannya karena 

waktu, biaya, kualitas yang cenderung berubah dan saling mempengaruhi satu 

sama lain (triple constraint), menyebabkan rencana tidak sesuai dengan realisasi 

pelaksanaan proyek. Faktor-faktor kendala yang umumnya terjadi saat 

pelaksanaan proyek, seperti faktor adanya pengeluaran biaya-biaya pekerjaan 

melebihi jumlah yang dianggarkan (cost overrun), faktor tenaga kerja yang 

kurang efektif, dan faktor-faktor tidak terduga seperti cuaca buruk yang dapat 
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menjadi kendala dalam menghadapi suatu proyek. Faktor-faktor kendala ini dapat 

menyebabkan kerugian secara finansial atau tidak optimalnya profit yang didapat 

oleh perusahaan. Oleh karena itu, pengelolaan fungsi manajemen yang efektif dan 

pemeriksaan operasional pada perusahaan jasa konstruksi perlu dilakukan agar 

dapat menghindari hal-hal tersebut. 

Menurut Ervianto (2005:21) manajemen proyek adalah semua 

perencanaan, pelaksanaan, pengendalian dan koordinasi suatu proyek dari awal 

(gagasan) hingga berakhirnya proyek untuk menjamin pelaksanaan proyek secara 

tepat waktu, biaya, dan mutu. Apabila fungsi manajemen telah diterapkan secara 

efektif pada proyek, diharapkan perusahaan dapat menyusun perencanaan dengan 

sistem estimasi yang akurat dan mendekati realisasi pelaksanaan serta 

mempersiapkan tindakan-tindakan preventif atas kendala-kendala yang dihadapi 

saat pelaksanaan. Selain itu, dibutuhkan suatu aktivitas untuk menilai faktor-

faktor kendala tersebut. Aktivitas pemeriksaan operasional dapat mengidentifikasi 

faktor-faktor penyebab ketidaksesuaian rencana dan realisasi proyek serta 

mengukur adanya kerugian finansial akibat faktor-faktor tersebut.  

Menurut Reider (2002:2) pemeriksaan operasional didefinisikan 

sebagai suatu proses untuk menganalisis operasi dan aktivitas internal perusahaan 

dengan mengidentifikasi area yang perlu dilakukan perbaikan positif sebagai 

bagian dari program perbaikan yang berkelanjutan. Beberapa manfaat 

dilakukannya pemeriksaan operasional pada perusahaan jasa konstruksi adalah 

mengidentifikasi area-area operasional yang membutuhkan perbaikan serta 

membantu dalam mengevaluasi aktivitas-aktivitas yang terjadi di area yang 

sedang diperiksa dan kemudian dibandingkan dengan standar atau kriteria. 

Apabila terdapat perbedaan antara aktivitas yang terjadi dengan kriteria yang 

seharusnya dibutuhkan tindakan perbaikan positif melalui hasil rekomendasi dan 

saran pemeriksaan operasional. Tindakan perbaikan tersebut dapat bersifat untuk 

pencegahan (preventif) atau untuk perbaikan saat ini (korektif). 

Dengan dilaksanakannya pemeriksaan operasional dan manajemen 

yang efektif, diharapkan perusahaan dapat mengetahui penyebab dan akibat yang 

membuat rencana dan realisasi proyek tidak sesuai sehingga dikemudian hari 
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aktivitas operasi perusahaan dapat berjalan efektif dan efisien serta perusahaan 

mendapat profitabilitas yang optimal.  




