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1 ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi faktor dominan penyebab 

keterlambatan serta merumuskan alternatif solusi pada pelaksanaan pekerjaan struktur 

Proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan La Colline, Pecatu, Badung, Bali. Metode 

penelitian yang digunakan adalah metode kuantitatif dengan pendekatan deskriptif. 

Data diperoleh melalui kuesioner, wawancara, observasi, dan studi dokumen, dengan 

responden yang terdiri dari pihak pelaksana dan pemilik proyek. Analisis data 

menggunakan uji validitas, uji reliabilitas, serta metode Analytic Hierarchy Process 

(AHP) untuk menentukan prioritas faktor risiko. Hasil penelitian menunjukkan bahwa 

faktor dominan penyebab keterlambatan adalah keterbatasan tenaga kerja, 

keterlambatan distribusi material, dan metode kerja yang kurang efektif. Nilai risk 

index tertinggi berada pada aspek material dengan skor 2,882, diikuti perubshsn design 

(2,573) dan aspek keuangan (2,331). Strategi mitigasi yang direkomendasikan meliputi 

optimalisasi manajemen pengadaan material, serta penerapan kordinasi awal yang kuat 

pada stakeholder yang berkecimpung dalam project. Temuan ini diharapkan dapat 

menjadi acuan bagi pelaku industri konstruksi untuk meminimalkan risiko 

keterlambatan proyek serupa di masa depan. 

 

Kata kunci: keterlambatan proyek, faktor dominan, AHP, manajemen konstruksi, 

mitigasi risiko.  

  



 
 

ABSTRACT 

 

This study aims to identify the dominant factors causing delays and to formulate 

alternative solutions in the structural work implementation of the Villa Plot 5 

Construction Project at the La Colline area, Pecatu, Badung, Bali. The research 

method used is a quantitative method with a descriptive approach. Data were collected 

through questionnaires, interviews, observations, and document studies, with 

respondents consisting of the project executors and the project owner. Data analysis 

employed validity and reliability tests, as well as the Analytic Hierarchy Process (AHP) 

method to determine the priority of risk factors. The results show that the dominant 

factors causing delays are limited manpower, delays in material distribution, and 

ineffective work methods. The highest risk index value is found in the material aspect 

with a score of 2.882, followed by design changes (2.573) and financial aspects (2.331). 

Recommended mitigation strategies include optimizing material procurement 

management and implementing strong early coordination among stakeholders 

involved in the project. These findings are expected to serve as a reference for 

construction industry practitioners to minimize the risk of delays in similar projects in 

the future. 

 

Keywords: project delays, dominant factors, AHP, construction management, risk 

mitigati
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar belakang 

Setiap proyek konstruksi memiliki potensi mengalami keterlambatan apabila 

proses perencanaan dan pengendaliannya tidak dilakukan secara optimal. Proyek 

konstruksi pada umumnya menghadapi berbagai tantangan yang bisa menghambat 

kelancaran pelaksanaannya. Semakin kompleks suatu proyek, semakin besar pula 

peluang munculnya kendala yang dapat memperpanjang waktu pengerjaan. Beragam 

faktor bisa menyebabkan durasi pelaksanaan proyek menjadi lebih lama dari yang 

direncanakan, sehingga penyelesaiannya tertunda. Dalam pelaksanaannya, proyek 

konstruksi kerap menemui berbagai hambatan yang berdampak langsung pada 

keterlambatan pekerjaan. Hal ini menyebabkan jadwal penyelesaian tidak sesuai 

dengan rencana awal. Keterlambatan tersebut dapat menimbulkan kerugian bagi 

berbagai pihak yang terlibat, terutama pemilik proyek dan kontraktor, karena biasanya 

berkaitan erat dengan target waktu, anggaran, dan mutu hasil pekerjaan. Tambahan 

waktu pelaksanaan berarti durasi proyek melebihi batas yang telah ditetapkan dalam 

kontrak. Sepanjang proses pembangunan, banyak paktor yang dapat memicu 

keterlambatan, dan setiap proyek, baik yang dikelola oleh pemerintah maupun swasta 

memiliki penyebab keterlambatan yang unik dan bervariasi. Pada penelitian ini 

keterlambatan proyek yang ditinjau terlihatat dari data time schedule yakni pada 

minggu ke 8 sampai dengan minggu ke 32 teridentifikasi adanya keterlambatan pada 

pelaksanaan pekerjaan struktur. 

Dalam penelitian sebelumnya manajemen proyek, terdapat berbagai faktor yang 

dapat menyebabkan keterlambatan. Beberapa di antaranya meliputi: pekerjaan yang 

belum diselesaikan secara menyeluruh, hasil kerja yang tidak memenuhi standar, 

komunikasi yang tidak efektif, ketidakseimbangan antara tanggung jawab dan 
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kewenangan, perubahan yang dilakukan tanpa penjelasan langsung, kegagalan dalam 

proses pendelegasian tugas, sistem perbaikan yang tidak berjalan dengan baik, 

keterlambatan dalam pengiriman material, tertundanya pelaksanaan pekerjaan utama, 

revisi spesifikasi dari pihak klien, estimasi waktu yang tidak realistis, serta kendala 

teknis dalam pengelolaan waktu.. Sementara itu, [2] Secara umum, penyebab 

keterlambatan dalam proyek dapat dikategorikan ke dalam empat kelompok utama, 

yaitu: hambatan akibat keterlambatan distribusi material, kekurangan tenaga kerja yang 

memadai, keterbatasan dalam ketersediaan peralatan, serta dampak dari pandemi 

Covid-19. [3] Hasil penelitian menunjukkan terdapat 11 faktor utama yang 

berkontribusi terhadap keterlambatan proyek. Faktor yang menempati posisi teratas 

adalah metode kerja yang kurang efektif, yang termasuk dalam kategori indikator 

teknis. Di peringkat kedua terdapat kendala akibat kondisi cuaca yang buruk, tidak 

menentu, atau sulit diprediksi, yang diklasifikasikan sebagai indikator lingkungan. 

Sementara itu, peringkat ketiga ditempati oleh ketidaksesuaian antara gambar rencana 

dan kondisi aktual di lapangan, yang merupakan bagian dari indikator perencanaan. [4] 

Penelitian tersebut mengidentifikasi tiga faktor dominan yang memiliki pengaruh 

signifikan terhadap keterlambatan penyelesaian proyek konstruksi gedung di Kota 

Ternate. Faktor pertama adalah minimnya tenaga ahli, yang memberikan kontribusi 

sebesar 28,709% berdasarkan nilai eigen. Faktor kedua adalah kurangnya pengalaman 

dari mandor proyek, dengan nilai eigen sebesar 22,273%. Sementara itu, faktor ketiga 

adalah terbatasnya ketersediaan tenaga kerja, yang menyumbang 20,473% terhadap 

keterlambatan. [5] mengungkapkan bahwa terdapat lima faktor utama yang 

memengaruhi keterlambatan proyek konstruksi di wilayah Surabaya. Faktor-faktor 

tersebut meliputi perubahan desain yang dilakukan oleh pemilik proyek, keterlambatan 

dalam distribusi material, penundaan pembayaran upah kepada para pekerja, serta 

sistem pembayaran dari pihak pemilik kepada kontraktor yang tidak sesuai dengan 

ketentuan yang telah disepakati dalam kontrak. 
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Pada proyek pembangunan Villa Plot 5 yang berlokasi di Kawasan La Colline, 

ditemukan adanya keterlambatan dalam pelaksanaan pekerjaan, yang tercermin dari 

penyimpangan jadwal waktu (time schedule). Deviasi negatif terdeteksi pada 

pekerjaan struktur antara minggu ke-18 hingga minggu ke-32, menandakan bahwa 

progres pekerjaan tidak berjalan sesuai rencana. Temuan ini diperkuat oleh hasil 

observasi lapangan, di mana sejumlah pekerjaan tidak diselesaikan tepat waktu. Untuk 

mencegah dampak yang lebih luas, diperlukan tindakan korektif terhadap 

keterlambatan tersebut. 

Berdasarkan kondisi tersebut, penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi 

faktor-faktor utama yang menyebabkan keterlambatan waktu pelaksanaan pada 

proyek Villa Plot 5, yang kemungkinan memiliki karakteristik berbeda dibandingkan 

proyek konstruksi lainnya. Penelitian ini juga bertujuan untuk merumuskan solusi 

yang dapat digunakan dalam menangani faktor-faktor penyebab keterlambatan. 

Diharapkan hasil kajian ini dapat menjadi referensi tambahan bagi para praktisi di 

bidang konstruksi dalam menyusun jadwal pelaksanaan yang lebih tepat, sehingga 

risiko keterlambatan dapat diminimalkan. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas, dapat diambil rumusan masalah 

sebagai berikut: 

1. Faktor apa yang dominan menjadi penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek 

Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan Lacolline Project. 

2. Mitigasi apa yang dapat dilakukan terhadap faktor dominan keterlambatan 

pelaksanaan proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan Lacolline Project. 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan perumusan masalah di atas, maka penelitian ini 

memiliki tujuan sebagai berikut: 
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1. Untuk mengetahui faktor dominan penyebab keterlambatan pelaksanaan pada 

proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan La colline Project. 

2. Untuk mengetahui tindakan mititgasi yang tepat dalam penanganan faktor 

dominan terhadap proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan La colline Project. 

1.4 Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah: 

1. Bagi akademik 

a. Sebagai imformasi yang dapat diharapkan dapat mengembangkan ilmu 

pengetahuan pada umumnya di bidang kontruksi. 

b. Sebagai bahan referensi untuk penelitian selanjutnya. 

2. Bagi kontraktor 

a. Sebagai bahan pertimbangan agar memperhatikan penyebab keterlambatan pada 

suatu proyek kontruksi . 

b. Sebagai refrensi perbaikan manajemen proyek kontruksi di masa depan. 

c. Strategi yang dihasilkan dari penelitian dapat membantu kontraktor meningkatkan 

produktivitas tenaga kerja dan kualitas pelaksanaan proyek. 

3. Bagi pembaca  

a. Sebagai imformasi yang dapat berguna menambah wawasan mengenai paktor 

penyebab keterlambatan pada suatu proyek kontruksi. 

b. Meningkatkan kesadaran terhadap permasalahan proyek kontruksi 

c.memberikan inspirasi penelitian lanjutan. 
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1.5 Ruang Lingkup 

Untuk mencapai tujuan dalam penelitian ini, maka penelitian ini dibatasi dengan 

ruang lingkup sebagai berikut: 

1. Penelitian dilakukan pada pelaksanaan proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan 

Lacolline Project, Pecatu, Badung, Bali. 

2. Indikator yang diteliti meliputi, tenaga kerja, material, Penjadwalan dan kontroling 

keuangan, lingkungan kerja. 

3. Metode pengumpulan data dengan menggunakan kuesioner, observasi, wawancara, 

sampel penelitian adalah karyawan yang terlibat langsung di lapangan dan pihak 

owner. 

4. Penelitian yang dilakukan hanya berfokus pada paktor dominan yang berpotensi 

menyebabkan terjadinya permasalahan dalam proyek yang diteliti.  
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4 BAB V  

5 KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1.KESIMPULAN 

Berlandaskan hasil dan pembahasan yang sudah di uraikan pada bab sebelumnya 

maka dari itu ditarik kesimpulan dri ini bahwa : 

1. Hasil dari penelitian ini teridentifikasi 5 variabel yang mempunyai nilai risk 

index tinggi/paling dominan yang mengakibatkan keterlambatan pada 

pelaksanaan proyek yaitu; “Keterlambatan pengiriman dari supplier”(2,882), 

“design sering berubah-ubah”(2,573), kenaikan harga barang”(2,543), 

“terla,batnya pembiayaan dari owner”(2,331), angka kehadiran tenaga 

kerja”(1,881). 

2. Tindakan mitigasi yang dapat dilakukan  pada paktor dominan keterlambatan 

pada pelaksanaan proyek pembangunan villa plot5 kawasan lacolline project 

yaitu sbagai berikut:(X3.1)”Keterlambatan pengiriman dari supplier”tindakan 

yang dapat dilakukan adalah dengan cara Tidak bergantung hanya pada satu 

supplier/ memiliki suplier alternatif sebagai cadangan dan mengatur lead time 

yang memadai dalam proses pemesanan, (X5.2),”desigen sering berubah-ubah” 

adapun tindakan mitigasi yang dapat dilakukan kordinasi awal yang kuat antara 

stakehoder yang berkecimpung di project kontruksi terkait dan menerapkan 

prosedur revisi yang kuat dan ketat untuk mengurangi perubahan pada design. 

.(X4.2)”Kenaikan harga material” Sisipkan cadangan dana (contingency 

budget) untuk mengantisipasi harga yang tidak stabil, serta melakukan kontrak 

jangka panjang dalam pembelian material. (X4.1)”Keterlambatan pembiayaan 

dari owner” Menyusun kontrak pembayaran yang rinci (jadwal, termin, jumlah, 

pinalti) dan mencantumkan konsekuensi hukum atas keterlambatan pembayaran. 

(X1.2)”Angka kehadiran tenaga kerja” adapun tindakan mitigasi yang 

dilakukan yaitu dengan cara Memilih tenaga kerja yang tidak hanya kompeten 

tapi juga punya kedisiplinan dan komitmen kerja yang baik. 
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5.2. SARAN 

Berdasar pada hasil penelitian dan kesimpulan yang telah dilakukan, maka 

saranyang bias disampaikan ialah: 

1. Kepada pihak konsultan MK, konstruksi kontraktor, ataupun subkontraktor 

diharapkan bisa memperhatikan lebih serta melakukan evaluasi terdapatnya 

faktor-faktor risiko yang bisa mengakibatkan penyimpangan biaya proyek, 

sehingga biaya proyek melebihi dari anggaran yang di sediakan. 

2. Untuk semua paktor risiko yang paling dominan yang menyebabkan 

keterlambatan wajib memperoleh perhatian lebih serta membutuhkan tindakan 

mitigasi supaya bisa meminimalisir risiko, mencegah serta menghilangkan 

dampak yang timbul akibat risiko tersebut. 

3. Peneliti selanjutnya di harapkan bisa dilaksanakan dengan analisis kuantitatif 

dengan ruang lingkup yang lebih luas dan metode terbaru untuk mendukung 

serta mengembangkan penelitian sebelumnya. 
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