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Abstrak 

Penelitian ini bertujuan untuk menyelidiki penyebab keterlambatan pada proyek 

Villa Pradana House Prerenan di Badung. Industri konstruksi sering menghadapi 

keterlambatan proyek, yang mengakibatkan pembengkakan biaya, perpanjangan 

jadwal, dan penurunan kualitas. Mengidentifikasi akar penyebab keterlambatan 

sangat penting untuk mengurangi dampaknya. Penelitian ini menggunakan 

pendekatan campuran, menggabungkan data kualitatif dan kuantitatif untuk 

menganalisis faktor-faktor keterlambatan dalam proyek Villa Pradana House 

Prerenan. Hasil studi mengungkapkan bahwa penyebab utama keterlambatan 

adalah perencanaan proyek yang tidak memadai, komunikasi yang tidak efektif, 

alokasi sumber daya yang buruk, dan faktor eksternal seperti kondisi cuaca dan 

perubahan regulasi pemerintah. Temuan penelitian ini memberikan wawasan 

berharga bagi para pemangku kepentingan konstruksi, pembuat kebijakan, dan 

praktisi untuk mengembangkan strategi guna meminimalkan keterlambatan dan 

meningkatkan kinerja proyek. Hasil penelitian ini dapat digunakan untuk 

mendukung pengambilan keputusan kebijakan, meningkatkan praktik 

manajemen proyek, dan meningkatkan efisiensi keseluruhan proyek konstruksi 

di Indonesia. 
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Abstract 

This study aims to investigate the causes of delay in the Villa Pradana House 

Prerenan project in Badung. The construction industry is plagued by project delays, 

which result in cost overruns, schedule extensions, and decreased quality. 

Identifying the root causes of delays is crucial to mitigate their impact. This research 

uses a mixed-method approach, combining qualitative and quantitative data to 

analyze the delay factors in the Villa Pradana House Prerenan project. The study 

reveals that the main causes of delay are inadequate project planning, ineffective 

communication, poor resource allocation, and external factors such as weather 

conditions and changes in government regulations. The findings of this study 

provide valuable insights for construction stakeholders, policymakers, and 

practitioners to develop strategies to minimize delays and improve project 

performance. The results of this research can be used to inform policy decisions, 

improve project management practices, and enhance the overall efficiency of 

construction projects in Indonesia. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Setiap proyek konstruksi selalu dihadapkan pada kemungkinan 

terjadinya permasalahan pada proyek, semakin tinggi tingkat kompleksitas 

proyek maka kemungkinan permasalahan yang terjadi semakin besar. Pada 

kenyataannya pelaksanaan pembangunan proyek konstruksi selalu 

mengalami kendala yang mengakibatkan keterlambatan penyelesaian 

pekerjaan, sehingga waktu penyelesaian pekerjaan tidak sesuai dengan 

rencana waktu pekerjaan yang sudah ditetapkan. Keterlambatan yang 

terjadi akan menyebabkan kerugian bagi pihak- pihak terkait terutama 

pemilik dan kontraktor, karena umumnya disertai konflik, tuntutan waktu 

dan biaya, serta penyimpangan kualitas penyelesaian proyek. Berbagai 

cara dilakukan guna menghindari masalah yang mengakibatkan 

keterlambatan dan kerugian. Keterlambatan proyek konstruksi berarti 

bertambahnya waktu pelaksanaan penyelesaian yang telah direncanakan 

dalam dokumen kontrak. Dalam proses pelaksanaan penyelesaian proyek, 

banyak faktor- faktor yang mempengaruhi terjadinya keterlambatan 

proyek. Setiap proyek konstruksi memiliki faktor penyebab yang berbeda-

beda baik itu proyek milik negara maupun proyek milik swasta. 

 [1] melaporkan bahwa faktor yang paling utama menyebabkan 

keterlambatan dalam pelaksanaan proyek pembangunan perumahan Casa 

De Viola adalah metode pelaksanaan pekerjaan tidak tepat dengan nilai 

skor rata-rata yang didapat adalah 3,80. Sementara itu, [2] melaporkan 

bahwa pada proyek Perumahan Grand Victorian Kairagi faktor penyebab 

utama yang menyebabkan keterlambatan proyek yaitu pada masalah 

keuangan kontraktor dengan skor rata-rata 3,91., [3] juga melaporkan 

bahwa penelitian yang dilakukan dari beberapa konstruksi bangunan hotel 

di wilayah Kabupaten Badung dan Kota Denpasar, mendapatkan hasil dari 
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identifikasi penyebab keterlambatan yang dilakukan adalah 49 penyebab 

keterlambatan. Penyebab keterlambatan dikelompokkan menjadi 6 faktor 

yaitu faktor owner, konsultan perencana, konsultan pengawas, kontraktor, 

masyarakat sekitar dan pemerintah, dan yang terakhir faktor alam. Setelah 

dilakukan analisis faktor masing-masing kelompok faktor, diperoleh 

ranking tertinggi untuk masing- masing faktor. Ranking tertinggi faktor 

owner adalah keterlambatan dalam membuat keputusan. Ranking tertinggi 

faktor konsultan pengawas adalah kurangnya pengalaman staf. Ranking 

tertinggi faktor konsultan perencana adalah keterlambatan dalam membuat 

keputusan. Ranking tertinggi faktor kontraktor adalah pelaksanaan tahapan 

pekerjaan yang kurang baik. Ranking tertinggi faktor pemerintah dan 

masyarakat adalah keterlambatan perijinan. Ranking tertinggi faktor alam 

atau force majeur adalah hujan deras. , [4] juga melaporkan bahwa faktor 

dominan yang mempengaruhi keterlambatan proyek konstruksi di Surabaya 

ada 5 yaitu perubahan desain oleh pemilik, keterlambatan pengiriman 

material, keterlambatan pembayaran kepada pekerja, sistem pembayaran 

pemilik ke kontraktor yang tidak sesuai kotrak karena alasan tertentu. 

 [5] melaporkan bahwa faktor dominan yang menyebabkan keterlambatan 

kerja pada proyek gedung di Kabupaten Karangasem adalah keterlambatan 

pembayaran dan shop drawing. [6] melaporkan bahwa dari studi kasus 

proyek perumahan di pulau Padang, Riau didapat hasil identifikasi risiko, 

bahwa ada 12 risiko yang berpengaruh terhadap kinerja waktu. Beberapa 

risiko yang paling besar berpengaruh terhadap kinerja waktu diantaranya: 

terkait tenaga kerja, alat berat dan transport, material, mobilisasi dan 

perijinan. Selanjutnya,[7] melaporkan bahwa hasil penelitian yang 

dilakukan di wilayah Priangan Timur, Provinsi Jawa Barat menunjukkan 

ada 5 faktor yang menduduki peringkat teratas sebagai penyebab terjadinya 

keterlambatan dalam pelaksanaan proyek konstruksi bangunan gedung 

berdasarkan diantaranya kesalahan dalam pelaksanaan konstruksi, kesulitan 

keuangan kontraktor, lemahnya penerapan manajemen proyek di lapangan, 

kurangnya koordinasi pelaku konstruksi dan harga penawaran yang rendah. 
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Lebih jauh lagi, [8] melaporkan bahwa hasil penelitian pada proyek 

pembangunan Mall di Surabaya, ditemukan bahwa ada 3 penyebab utama 

keterlambatan pembangunan Mall adalah adanya perubahan gambar, 

kurang koordinasi oleh owner dan adanya penambahan lingkup kerja. Dari 

berbagai penelitian di atas dapat diketahui bahwa faktor penyebab 

keterlambatan waktu pelaksanaan dimasing-masing proyek berbeda-beda. 

Apabila rencana waktu pelaksanaan pekerjaan disusun dengan 

mempertimbangkan berbagai aspek yang berpengaruh tersebut dapat 

diyakini pelaksanaan setiap tahapan pekerjaan bisa tepat waktu. 

Proyek pembangunan Pradana House terindentifikasi adanya 

keterlambatan pekerjaan yang terlihat dari time schedule, dimana dalam 

minggu ke- 18 sampai dengan minggu ke- 22 mengalami deviasi minus 

yang artinya pekerjaan mengalami kemunduran. Pernyataan tersebut 

sejalan dengan hasil observasi yang dilakukan peneliti bahwa adanya 

beberapa pekerjaan yang mengalami keterlambatan waktu penyelesaian 

pekerjaan, seperti salah satunya pekerjaan pasangan kolom baja dan 

penurunan pedistal yang rata-rata mengalami keterlambatan selama 1 

minggu. Proyek tersebut merupakan proyek Villa yang riskan terhadap 

adanya keterlambatan waktu, sehingga perlu dilakukan suatu tindakan agar 

tidak menimbulkan pengaruh yang berkelanjutan. Atas dasar pemikiran 

dan permasalahan tersebut di atas, maka dilakukan penelitian untuk 

mengetahui faktor penyebab terjadinya keterlambatan waktu pelaksanaan 

pekerjaan pada proyek Pembangunan Pradana House yang mungkin 

berbeda dibandingkan dengan proyek-proyek yang lainnya serta 

memberikan solusi untuk penanganan faktor keterlambatan tersebut. Hasil 

penelitian ini diharapkan dapat dijadikan tambahan referensi bagi praktisi 

industri konstruksi untuk dapat menyusun rencana waktu pelaksanaan 

pekerjaan yang lebih akurat sehingga terjadinya keterlambatan waktu dapat 

dihindari. 
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1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas, dapat diambil rumusan masalah 

sebagai berikut: 

1. Faktor apa saja penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek 

Pembangunan    Pradana House ? 

2. Solusi apakah yang dapat dilakukan terhadap faktor penyebab 

keterlambatan pelaksanaan proyek Pembangunan Villa Pradana 

House? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan perumusan masalah di atas, maka penelitian 

ini memiliki tujuan sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui Faktor penyebab keterlambatan pelaksanaan 

pada proyek Pembangunan Villa Pradana House. 

2. Untuk mengetahui solusi yang tepat dalam penanganan faktor 

penyebab terhadap proyek Pembangunan Villa Pradana House. 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah: 

1. Manfaat Teoritis 

Sebagai referensi tambahan bagi penelitian sejenis selanjutnya dan 

untuk menambah wawasan mengenai faktor penyebab 

keterlambatan waktu pelaksanaan proyek konstruksi gedung. 

2. Manfaat Praktis 

Sebagai bahan untuk mengidentifikasi faktor-faktor apa saja yang 

dapat menyebabkan keterlambatan pada proyek pembangunan 

gedung, khusunya bagi praktisi industri konstruksi sehingga dapat 

melakukan antisipasi agar tidak terjadi keterlambatan dalam 

pelaksanaan proyek konstruksi Selanjutnya.  

3. Manfaat untuk Peneliti 

Sebagai sarana untuk mengaplikasikan ilmu yang telah dimiliki agar 
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pada proyek selanjutnya tidak terjadi kasus yang sama dan sebagai 

bahan untuk menyelesaikan proposal peneliti. 

 

1.5. Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Untuk mencapai tujuan dalam penelitian ini, maka penelitian ini dibatasi 

dengan ruang lingkup sebagai berikut: 

1. Penelitian dilakukan pada pelaksanaan proyek  Villa Pradana 

House 

2. Indikator yang diteliti meliputi, tenaga kerja,bahan, peralatan,  dan 

lingkungan kerja. 

3. Metode pengumpulan data dengan menggunakan Cheklist, 

observasi, wawancara, dan studi dokumen, sampel penelitian adalah 

karyawan yang terlibat langsung di lapangan 

4. Penelitian di fokuskan pada  proyek struktur saja 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis data dan pembahasan yang telah di uraikan 

pada bab sebelumnya dapat di simpulkan bahwa, faktor penyebab 

keterlambatan paling dominan pada proyek Pembangunan Villa Pradana 

House adalah factor tenaga kerja. 

1. Penyebab keterlambatan pada proyek pembangunan Villa Pradana 

House karena faktor tenaga kerja 

a. Penyebab keterlambatan karena faktor tenaga kerja di sebabkan 

oleh, kurangnya tenaga kerja pada saat pembangunan Villa 

Pradana House, hal tersebut dapat di lihat pada laporan harian 

proyek, di mana pada minggu pertama awal bulan november, 

pekerja yang bekerja di lapangan hanya 10 orang, sedangkan 

dapat di lihat pada time schedule, pada awal bulan november 

terdadapat beberapa pekerjaan yang overlay sedangkan jumblah 

pekerja di lapangan tidak bisa menyelesaikan progres sesuai 

dengan time schedule di karenakan jumblah pekerja di lapangan 

terlalu minim. 

b. Kurangnya tenaga ahli atau tukang saat pembangunan proyek 

Villa Pradana House, di mana dari 10 orang tukang yang bekerja 

pada saat pembangunan Villa Pradana House hanya terdapat 3 

tukang ahli dan 7 peladen. 

5.2 Saran 

Berdasarkan simpulan di atas maka saran-saran yang dapat penulis 

berikan yaitu sebagai berikut: 

a. Sesuai dengan hasil penelitian yang didapatkan maka sebaiknya bagi 

perusahaan konstruksi memperhatikan adanya faktor tenaga kerja 

yang menjadi faktor dominan penyebab keterlambatan, untuk itu 

perusahaan diharapkan melakukan tindakan pencegahan dengan selalu 
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mengevaluasi time schedule proyek agar tidak menyebabkan 

keterlambatan yang fatal. Semua stakeholder proyek harus dapat 

melakukan tugas dan kewajibannya dengan baik sesuai dengan 

tanggung jawab masing-masing, agar tujuan proyek yaitu tepat waktu, 

tepat mutu, dan tepat biaya dapat tercapai. 
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