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Abstrak

Perkembangan lalu lintas yang sangat pesat di Sumatera menimbulkan dampak yang luas
terhadap kondisi jaringan yang ada, sebagai contohnya dapat kita lihat kondisi lalu lintas
transportasi darat di wilayah kota Medan dan kota Langsa. Oleh karena itu perlu ada
sebuah solusi untuk pemecahan masalah tersebut, yaitu pembangunan jalan tol yang
menghubungkan kota Binjai dengan kota Langsa sebagai alternatif jalan nasional. Dimana
trase jalan tersebut melewati lahan-lahan yang belum bebas.Berdasarkan rumusan
masalah diatas adapun tujuan yang ingin dicapai dari penulisan Tugas Akhir ini ialah:
Mengetahui jumlah biaya yang dibutuhkan dari pembebasan lahan Jalan Tol Binjai —
Langsa Zona | STA (0+000)- 0+500).Mengetahui waktu yang dibutuhkan dari pembebasan
lahan jalan tol Binjai — Langsa Zona | STA (0+000)-(0+500). Dari hasil analisa perhitungan
biaya yang dilakukan diatas total biaya yang direncanakan dalam pembebasan lahan dari
sta 0-100-0-500 adalah 776.000.000 sedangkan realisasi yang dilakukan dalam
pembebasan lahan dari sta 0-100-0-500 adalah 733.700.000 dan waktu yang
direncanakan 57 hari kerja sedangkan realisasinya 62 hari kerja.

Kata Kunci: pembebasan lahan, rencana, realisasi, biaya dan waktu.
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1. PENDAHULUAN

Perkembangan lalu lintas yang sangat pesat di Sumatera menimbulkan
dampak yang luas terhadap kondisi jaringan yang ada, sebagai contoh dapat kita
lihat kondisi lalu lintas transportasi darat di wilayah Kota Medan dan Kota Langsa.
Oleh karena itu perlu ada sebuah solusi untuk pemecahan masalah tersebut, yaitu
pembangunan jalan tol yang menghubungkan Kota Binjai dengan Kota Langsa
sebagai alternatif jalan nasional. Dimana trase jalan tersebut melewati lahan-lahan
yang belum bebas. Proses pengadaan lahan atau pembebasan lahan selalu
menjadi penghambat utama dalam pembangunan jalan tol. Beberapa proyek jalan
tol yang telah mendapatkan persetujuan pada akhirnya dibatalkan karena kendala
pembebasan lahan (Igbal & Suleeman, 2010:35).

Kurangnya komunikasi dan banyaknya pihak yang terlibat menjadi penyebab
rumitnya pembebasan lahan. Salah satu permasalahan pertanahan adalah
pembebasan lahan kepunyaan penduduk atau masyarakat untuk kepentingan
pembangunan yang biasa dikenal dengan sebutan Pencabutan Hak Atas Tanah.
Berjalannya proses pembangunan jalan tol Binjai-Langsa sangat penting untuk
daerah Binjai bukan saja memaksa harga tanah pada berbagai tempat untuk naik,
tetapi juga telah menciptakan suasana dimana tanah sudah menjadi komoditi
ekonomi yang mempunyai nilai sangat tinggi, sehingga besar kemungkinan
pembangunan selanjutnya akan mengalami kesulitan dalam mengejar laju
pertumbuhan haga tanah.

Sejak diterbitkannya Undang-Undang No.2 Tahun 2012 Tentang Pengadaan
Tanah Bagi Pembangunan Untuk Kepentingan Umum, maka era pembebasan
tanah/lahan dengan perhitungan nilai ganti rugi kerugiaan berdasarkan NJOP
(Nilai Jual Objek Pajak). Dasar perhitungan tersebut, merujuk pada mandat
Perpres No. 36 Tahun 2005 dan Perpres No. 65 Tahun 2006 pun berakhir. Sejak
UU No. 2 Tahun 2012, masyarakat, bangsa, dan negara memasuki era baru
pembebasan tanah/lahan bagi pembangunan untuk kepentingan umum dengan
perhitungan nilai ganti kerugian berdasarkan instrumen NILAI PASAR. Artinya,
perubahan perhitungan nilai ganti kerugian berdasarkan NJOP ke era berdasar
NILAI PASAR.

Prosedur pengadaan tanah, yaitu antara lain: Perencanaan Instansi
pemerintah yang memerlukan proposal rencana pembangunan, yang
menguraikan: 1) Maksud dan tujuan pembangunan 2) Letak lokasi pembangunan
3) Luasan tanah yang diperlukan 4) Sumber pendanaan 5) Analisa kelayakan
lingkungan perencanaan pembangunan. Permohonan Pembebasan Tanah dan
Izin Lokasi Permohonaan pembebasan tanah untuk pembangunan sarana
kepentingan umum harus didahului dengan permohonan izin lokasi. Pembentukan
Tim Pembebasan Tanah, Panitia Penaksiran Ganti Rugi, Penetapan Lokasi,
Penyuluhan Dilakukan oleh panitia pengadaan tanah dan instansi pemerintah,
menjelaskan manfaat, maksud dan tujuan pembangunan kepada masyarakat
untuk memperoleh kesediaan dari para pemilik. Identifikasi dan Inventarisasi
Kegiatan dalam identifikasi dan inventarisasi yaitu: 1) Penunjukan batas 2)
Pengukuran bidang tanah 3) Pemetaan bidang tanah 4) Penetapan batas-batas
bidang tanah 5) Pendataan penggunaan dan pemanfaatan tanah 6) Pendataan
status tanah

Menurut data dilapangan biaya dan waktu untuk pembebasan lahan ini
terdapat perbedaan antara rencana dengan realisasi yang di lakukan di lapangan.
Sehingga diperlukan studi atau riset tentang perbebasan lahan terhadap aspek
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biaya dan aspek waktu pada proyek pembangunan jalan tol Binjai-Langsa Zona |
Sta (0+000)- (0+500).

2. METODE PENELITIAN

Diagram Alir (Flowchart) Diagram alir (flowchart) dalam pengerjaan tugas
akhir yang berjudul “Studi Pembebasan Lahan Terhadap Aspek Biaya dan Aspek
Waktu Pada Proyek Pembangunan Jalan Tol Binjai-Langsa Zona | Sta (0+000)-

(0+500)” adalah sebagai berikut:

| Identifikasi Masalah l

+

| Pengumpulan Data ‘
[

Data Primer: Data Sekunder:
- Wawancara - Durasi
- Dokumentasi realisasi
- Durasi rencana - Predecessors

| |
v

‘ Hasil dan Pembahasan ‘

!

‘ Kesimpulan dan Saran ‘

Gambar 1. Alur Penelitian

Data Primer
Data primer diperoleh dari hasil wawancara kepada pihak kontraktor
dilapangan. Adapun data yang diperoleh adalah data lahan yang belum
dibebaskan sebagai berikut:
1) Desa Tandem Hilir | = 3 Bidang
Tabel 1: Rencana anggaran biaya

Uraian WVolume | Satnan | Harga
Pekerjaan Satuan
Pembebasan 10 m” Rp.

lahan Sta 2.600.000
0+100

Pembebasan 40 m” Rp.
Lahan Sta 2.600.000
0-+200

Pembebasan 35 m’ Rp.
Lahan Sta 2.600.000
0+300

Pembebasan 50 m” Rp.
Lahan Sta 2.700.000
0-+400

Pembebasan 100 m’ Rp.

Lahan Sta 2.700.000
0+500

Pohon 20 bh Rp.

Sawit Sta 2.500.000
0-+400

Pohon Bl bh Rp.

Sawit Sta 2.500.000
0+500
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Table 2: Durasi Rencana.

Jenis Pekerjaan Durasi
Pembebasan Lahan Sta 0-100 30 hari
Pembebasan Lahan Sta 0-200 35 han
Pembebasan Lahan Sta 0-300 35 hari
Pembebasan Lahan Sta 0-400 50 hari
Pembebasan Lahan Sta 0-500 30 hari

Data Sekunder
Data sekunder diperoleh dari instansi atau perusahaan terkait, dalam hal ini
PT. Hutama Karya dan beberapa pihak yang terkait dalam proyek ini, data
sekunder yang dikumpulkan dalam penelitian:
Table 3: Harga Satuan Realisasi.

Uraian Pekerjaan Harga Satuan
Pembebasan Lahan | Rp. 2.525.000
Sta 0+100
Pembebasan Lahan | Rp. 2.525.000
Sta 0+200
Pembebasan Lahan | Rp. 2.525.000
Sta 0+300
Pembebasan Lahan | Rp. 2.600.000
Sta 0+400
Pembebasan Lahan | Rp. 2.600.000
Sta 0+500
Harga Tanaman | Ep. 2.000.000
Sawit Perbuah
Biaya Lain-lain | Rp. 147.500
Perhari

Table 4: Durasi Realisasi

Jenis Pekerjaan Durasi
Pembebasan Lahan 45 hari
Sta 0-100
Pembebasan Lahan 45 hari
Sta 0-200
Pembebasan Lahan 45 hari
Sta 0-300
Pembebasan Lahan 55 han
Sta 0-400
Pembebasan Lahan 55 hari
Sta 0-500

Tabel 5: Predecessors
MNo. | Jenis Pekerjaan | Predecessors
l Pembebasan
Lahan Sta
0+100

Pembebasan I 88
Lahan Sta
0+200

3 Pembebasan I 88
Lahan Sta
0+300

4 Pembebasan I 88 + 7 hari
Lahan Sta
0-+400

5 Pembebasan 4 58
Sta 0+500

[§¥]
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3. HASIL
Analisa Biaya Ganti Rugi Rencana
- STA (0-100)-(0-300)
Dik: Volume tanah :
STA 0-100: 10 m2
STA 0-200: 40 m2
STA 0-300: 35 m2
Harga tanah per m2 : Rp 2.600.000
Penyelesaian :
a. Sta0-100
Harga tanah per m2 x Volume
: Rp 2.600.000 x 10 m2
: Rp 26.000.000
b. Sta 0-200
Harga tanah per m 2 x Volume
:Rp 2.600.000 x 40 m 2
: Rp 104.000.000
c. Sta0-300
Harga tanah per m 2 x Volume
: Rp 2.600.000 x 35 m 2
: Rp 91.000.000
Maka, total biaya ganti rugi:
STA (0-100) + STA (0-200) + STA (0-300)
= Rp 26.000.000 + Rp. 104.000.000 + Rp 91.000.000
= Rp 221.000.000

- STA (0-400)

Dik: Harga tanah : Rp 2.700.000/m2
Harga tanaman sawit : Rp 2.500.000/bh

Penyelesaian :

Harga tanah per m2 x Volume

= Rp 2.700.000 x 50 m2

= Rp 135.000.000

Harga Tanaman Sawit/bh x Jumlah Sawit

= Rp 2.500.000 x 20 bh

= Rp 50.000.000

Total : Rp 135.000.000 + Rp 50.000.000 = Rp 185.000.000

- STA0-500
Dik: Harga tanah : Rp 2.700.000/m2
Harga tanaman sawit: Rp 2.500.000/bh
Penyelesaian :
Harga tanah per m2 x Volume
= Rp 2.700.000 x 100 m 2
= Rp 270.000.000
Harga Tanaman sawit/bh x Jumlah Sawit
= Rp 2.500.000 x 40 bh
= Rp 100.000.000
Total : Rp 270.000.000 + Rp 100.000.000 = Rp 370.000.000
Maka, Total biaya ganti rugi STA (0- 400) + STA (0-500):
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= Rp 185.000.000 + Rp 370.000.000 = Rp 555.000.0000,-
Dari hasil perhitungan di atas total biaya ganti rugi rencana pada pembebasan
lahan Sta (0-100)-(0-500) ialah Rp. 776.000.000

Analisa Biaya Ganti Rugi Realisasi

Dik:  Harga tanah sta 0-100 : Rp 2.525.000/m2
Harga tanah sta 0-200 : Rp 2.525.000/m2
Harga tanah sta 0-300 : Rp 2.525.000/m2
Harga tanah sta 0-400 : Rp 2.600.000/m2
Harga tanah sta 0-500 : Rp 2.600.000/m2
Harga tanaman sawit : Rp 2.000.000/bh

Penyelesaian:

- Sta 0-100

Volume tanah :10 m2

Harga tanah : Rp 2.525.000

Volume x harga = 10 x 2.525.000 = Rp 25.250.000

- Sta 0-200

Volume tanah :40 m2

Harga tanah : 2.525.000

Volume x harga = 40 x 2.525.000 = Rp 101.000.000

- Sta 0-300

Volume tanah :35 m2

Harga tanah : 2.525.000

Volume x harga tanah = 35 x 2.525.000 = Rp 88.375.000
- Sta 0-400

Volume tanah :50 m2

Harga tanah : 2.600.000

Volume x harga tanah = 50 x 2.600.000 = Rp 130.000.000
Harga sawit/bh : 2.000.000

Jumlah sawit : 20 bh

Harga sawit x jumlah sawit = 20 x 2.000.000 = Rp 40.000.000
Total biaya sta 0-400
= Rp 130.000.000 + Rp 40.000.000

= Rp 170.000.000

- Sta 0-500

Volume tanah :100 m2

Harga tanah : 2.600.000

Volume x harga = 100 x 2.600.000 = Rp 260.000.000
Harga sawit/bh : 2.000.000

Jumlah sawit : 40 bh

Harga sawit x jumlah sawit = 40 x 2.000.000 = Rp 80.000.000
Total biaya sta 500

= 260.000.000 + 80.000.000

= Rp 340.000.000

Jurnal Homepage: http://jurnalmahasiswa.umsu.ac.id/index.php/jimt



Jurnal llmiah Mahasiswa Teknik [JIMT]
Vol 1 Nomor 4 Desember 2021 Hal 1-12
ISSN: 2808-7720

- Biaya lain-lain

Biaya lain-lain perhari : 147.500

Durasi pekerjaan : 64 hari

Biaya lain-lain perhari x durasi pekerjaan
=147.500 x 64

= Rp 9.145.000

- Total biaya keseluruhan

Sta 0-100 + 0-200 + 0-300 + 0-400 + 0- 500 + biaya lain-lain

=25.250.000 + 101.000.000 + 88.375.000 + 170.000.000 + 340.000.000 +
9.145.000

= Rp 733.770.000.
Rp900,000,000 Rp776,000,
RP200,000,000 000
Rp700,000,000 Rp 70,
Rp600,000,000
Rp500,000,000 Rp370,000,
Rp400,000,000 40 000,
Rp300,000,000 Rp185,
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Gambar 2. Analisis Biaya Ganti Rugi Realisasi

4. PEMBAHASAN

Memasukkan data kedalam MS Project 2016
Setelah membuka Microsoft project 2016 terlebih dahulu mengatur kalender

yang dipakai caranya yaitu masuk ke project kemudian pilih change working time

crete new calendar, kemudian tentukan hari kerja, hari libur, serta jam kerja.

Setelah itu kembali ke project impormation kemudian seting tanggal mulai kerja

dan pastikan kalender yang dipakai yaitu kalender yang diseting di change working

time. Kemudian mengatur kalender yang ada di barr chat dan pilih kalender yang

di seting di change working time. Setelah semuanya diatur kemudian menginput

data-data yang diperlukan:

1. Data kegiatan proyek dimasukkan dengan mengetikkan pada kolom task
name, waktu kegiatan pada kolom durasi, untuk kolom start dan finish akan
terisi sendiri dan kolom task mode membuat seluruh item pekerjaan menjadi
auto scheduled.

2. Kemudian memasukkan hubungan ketergantungan “sebelum” pada kolom
predessor, pada kolom ini hubungan kegiatannya adalah nomor ID-nya,
misalkan pekerjaan persiapan dengan 2, pembersihan lokasi proyek dengan
3, dan seterusnya. Pada lembaran kanan (grafik gantt chart) akan tergambar
dengan sendirinya bar chart tersebut dengan hubungan keterkaitannya.
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Gambar 3 Lembar kerja dan Bar Chart hubungan Keterkaitan kegiatan rencana
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Gambar 4 Lembar kerja dan Bar Chart hubungan Keterkaitan kegiatan realisasi

Kemudian mengubah tampilan, Microsoft project terdiri dari beberapa tampilan,
yaitu:

- Calendar

- gantt chart

- network diagram
- taskusage

- resources graph
- resources sheet
- resources usage
- resource usage
- tracking gantt

- task sheet

- timeline

- task form.
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Kemudian dilakukan Penukaran tampilan dengan memilih View, dan
menentukan tampilan yang dikehendaki misalnya Network Diagram. Di menu
Network Diagram terdapat metode Precedence Diagram Method (PDM).

PR FRSAPAN et S 1) Pentebas ik TA 10

Gambar 5 Network Diagram metode PDM Rencana.

Gambar di atas ialah suatu diagram pekerjaan pembebasan lahan dimana
pekerjaan pembebasan lahan STA 0+100, dimulai pada tanggal 15 februari 2021
dan selesai pada tanggal 26 maret 2021 dengan durasi pekerjaan 30 hari. Dan
juga ada pekerjaan pembebasan lahan di STA 0+200-0-300 dimulai pada tanggal
15 februari 2021 dan selesai pada tanggal 02 april 2021 dengan durasi pekerjaan
35 hari kerja. Selanjutnya ada pekerjaan pembebasan lahan sta 0+400-0+500
dimana pekerjaan ini mulai setelah pekerjaan sebelumnya kerja selama 7 hari.
Setelah itu pekerjaan sta 400-500 mulai pada tanggal 24 februari 2021 dan selesai
pada tanggal 21 april 2021.

PEXERIAAN PERSIAPAN Pembebasn lahanSTA0:200
§ 2 Im v

Gambar 6: Network Diagram metode PDM Realisi

Gambar di atas ialah suatu diagram pekerjaan pembebasan lahan dimana
pekerjaan pembebasan lahan STA 0+100, 0+200, 0+300 karena predecessornya
SS berarti pekerjaan itu startnya sama yaitu pada tanggal 15 februari 2021 dan
selesai pada tanggal 07 april atau selama 45 hari kerja. Selanjutnya pekerjaan
pembebasan lahan sta 0+400-0+500 dimana pekerjaan ini mulai setelah pekerjaan
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sebelumnya kerja selama 7 hari. Setelah itu pekerjaan sta 400-500 mulai pada
tanggal 24 februari 2021 dan selesai pada tanggal 27 april 2021, atau selama 55
hari kerja. Dari gambar diatas diperoleh network diagram metode Precedence
Diagram Method (PDM).

Terlihat dari gambar diatas hampir sama yang membedakan hanya ditanggal
selesai pekerjaannya. Karena durasi rencana dan durasi realisasi berbeda.
Setelah semua data dimasukkan kedalam Microsoft project didapatkan waktu
rencana yang diperlukan dalam pembebasan lahan dari sta 0-100-sta 0-500
adalah 57 hari kerja dan biaya untuk pembebasan lahan ialah Rp 776.000.000.
Sedangkan waktu realisasi yang dibutuhkan dalam pembebasan lahan adalah 62
hari kerja dan biaya untuk pembebasannya adalah Rp 733.770.000.

5. KESIMPULAN
Dari hasil analisis tentang Pembebasan lahan pada Proyek pembangunan

jalan tol binjai-langsa dapat disimpulan sebagai berikut:

1. Realisai biaya ganti rugi yang dikeluarkan pada sta (0-100)-sta (0-500) ialah
Rp 733.770.000. Biaya ini meliputi pembebasan lahan pada sta 0+100 Rp
25.250.000, sta 0+200 Rp 101.000.000, sta 0+300 Rp 88.375.000, sta 0+400
ganti rugi tanah Rp 130.000.000, ganti rugi tanaman Rp 40.000.000 total sta
0+400 Rp 170.000.000, sta 0-500 ganti rugi tanah Rp 260.000.000 ganti rugi
tanaman Rp 80.000.000, total ganti rugi di sta 0-500 Rp 340.000.000 dan
biaya lain-lain Rp 9.145.000.

2. Dari hasil analisis yang dilakukan pada Microsoft project didapat waktu
realisasi yang dibutuhkan dalam pembebasan lahan dari sta 0-100-sta 0-500
adalah 62 hari. Waktu ini meliputi pada sta 0-100-sta 0+300 yang mulainya
bersamaan sementara sta 0+400-sta 0-500 yang mulainya setelah sta 0+100-
sta 0+300 mulai kerja selama 7 hari. Kemudian dilajutkan dengan pekerjaan
sta 0+400-sta 0+500 yang durasi pekerjaannya 55 hari.
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