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Faktor Utama Penyebab Keterlambatan Pelaksanaan Proyek Konstruksi
Bangunan Gedung

Sahadit”

Abstrak: Pelaksanaan proyek konstruksi bangunan gedung yang mundur dari waktu yang telah ditentukan, ini
adalah hal yang paling tidak disukai oleh semua pihak, apalagi pelaksanaan proyek pemerintah, dalam
menghadapi pihak pemeriksa yaitu BPK atau BPKP akan menjadi temuan atau catatan negatif dan tidak baik
bagi semua yang terlibat dalam penyelesaian proyek. Tujuan Penelitian ini adalah untuk mengetahui faktor
utama penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek konstruksi bangunan gedung, ditinjau dari penggunaan
sumber daya material, sumber daya peralatan, sumber daya keuangan, sumber daya manusia dan metode kerja.
Metode penelitian, jenis penelitian ini adalah penelitian deskriptif, penelitian deskriptif bertujuan untuk
menggambarkan sesutu hal yang ingin dipahami, penelitian deskriptif dapat mengetahui gambaran yang
sesungguhnya, analisis data menggunakan program AHP EXPERT CHOICE, prosedur penyelesaian masalah
dengan menggunakan metode AHP adalah membentuk konstruksi hirarki. Hasil penelitian yaitu bahwa faktor
utama penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek konstruksi bangunan gedung adalah sebagai berikut, tidak
terpenuhinya kebutuhan, pertama sumber daya manusia, kedua sumber daya keuangan dan ketiga metode kerja.

Kata kunci: Pelaksanaan Proyek, Waktu, Faktor Keterlambatan.

Pendahuluan

Pelaksana proyek konstruksi oleh kontraktor
dapat menggunakan waktu yang sebaik-baiknya dan
bisa tepat waktu adalah merupakan harapan semua
pihak, baik pejabat pembuat komitmen, pihak user
maupun tim teknis. Tetapi sebaliknya pelaksanaan
proyek yang mundur dari waktu yang telah
ditentukan, ini adalah hal yang paling tidak disukai
olen semua pihak, apalagi pelaksanaan proyek
pemerintah, dalam menghadapi pihak pemeriksa
yaitu BPK atau BPKP akan menjadi temuan atau
catatan negatif dan tidak baik bagi semua yang
terlibat dalam penyelesaian proyek.

Tolak ukur kesuksesan proyek harus memenuhi
tiga kriteria kalau tiga kriteria ini misalnya kurang
satu, maka kesuksesan proyek tersebut dianggap
tidak memenuhi. Ketiga unsur tersebut adalah:
pertama biaya proyek, biaya proyek tidak boleh
melebihi batas yang telah direncanakan. Kedua mutu
pekerjaan, mutu pekerjaan harus memenuhi standar
yang telah direncanakan. Ketiga Waktu pelaksanaan
pekerjaan, waktu pelaksanaan pekerjaan harus
memenuhi batas waktu yang telah ditetapkan dalam
dokumen perencanaan atau dokumen kontrak
pekerjaan (Syah M. S. 2004).

YJurusan Teknik Sipil, Fakultas Teknik, Universitas Janabadra,
Yogyakarta, Indonesia.
“Email: sahadihadi5@gmail.com

Kretiria keberhasilan proyek yaitu tepat waktu
dan sesuai anggaran, ini akan tergantung pada
akurasi estimasi yang direncanakan, maka perlu
memastikan bahwa manajemen harus memahami
rata-rata akurasi estimasi pada berbagai level
(Mingus, N., 2002).

Tujuan Penelitian

Tujuan Penelitian ini adalah untuk mengetahui faktor
utama penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek
konstruksi bangunan gedung, ditinjau dari segi
penggunaan sumber daya material, sumber daya
peralatan, sumber daya keuangan, sumber daya
manusia dan metode kerja.

Keterlambatan Pelaksanaan Proyek

Keterlambatan akan sangat merugikan bagi
semua pihak yang bertanggung jawab atas
pembangunan proyek tersebut. Apalagi bagi pemilik
atau pengguna, waktu satu jam untuk orang lain
sangat berarti apalagi keterlambatan itu berhari-hari
bahkan berbulan-bulan, tentu hal ini sangat
merugikan bagi pihak lain. Apa lagi bagi proyek
pemerintah ini sangat ketat peraturannya, ada
pemeriksaan dari Badan Pemeriksa Keuangan (BPK),
pemeriksaan  Inspektorat, Badan Pemeriksa
Keuangan Pembangunan (BPKP), ada kritikan dari
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masyarakat atau Lembaga Swadaya Masyarakat
(LSM) dan sebagainya. Keterlambatan pelaksanaan
proyek bangunan gedung adalah pelaksanaan proyek
yang mundur dari waktu yang telah ditetapkan
(Schedule) dalam perencanaam yang tertuang pada
dokumen kontrak.

Keterlambatan kegiatan adalah jarak waktu
antara saat realisasi penyelesaian kegiatan dengan
saat rencana penyelesaian kegiatan dari sebuah
kegiatan tertentu. Dalam hal ini tidak diperhatikan
sebab keterlambatan (Ali T. H. 1992).

Bagi pelaksanaan proyek, waktu adalah yang
terpenting, dan proses pengendalian harus diarahkan
agar menemukan penyimpangan sedini mungkin dan
penyesuaian dapat dilakukan tepat waktu sehingga
efektif, untuk mempersiapkan skedul lebih rinci
untuk tahap konstruksi sebelum selesainya tahap
perencanaan, ini merupakan proses bersinambung
sepanjang proyek, karena jarang proyek berjalan
tepat seperti yang direncanakan (Austen, A. D., dan
Neale, R. H., 1991).

Penjadwalan lapangan harus dapat memberikan
perincian yang jauh lebih besar daripada yang pernah
diberikan pada diagram terdahulu yang telah
dipersiapkan selama tahap-tahap perencanaan. Pada
tahap pelaksanaan yang penting dibentangkan dalam
rencana, tetapi manajer konstruksi lapangan, stafnya
dan kontraktor harus mengembangkan jadwal yang
lebih terperinci untuk dapat mencapai sasaran jangka
pendek (Barrie, D. S., Paulson, B. C. and Sudinarto.,
1995).

Para manajer proyek menyadari bahwa estimasi
waktu, biaya, dan sumber daya harus akurat jika
ingin mendapatkan perencanaan, penjadwalan, dan
pengendalian proyek yang efektif. Akan tetapi ada
bukti substasial bahwa estimasi yang buruk adalah
kontributor utama kegagalan proyek (Gray F. C. and
Larson W. E., 2007).

Metode Penelitian

Jenis penelitian ini adalah penelitian deskriptif.
Penelitian deskriptif bertujuan untuk
menggambarkan sesuatu hal yang ingin dipahami.
Penelitian deskriptif dapat mengetahui gambaran
yang sesungguhnya (Aaker, D. A., dkk. 2011).

Populasi dalam penelitian ini adalah pelaksanaan
proyek di seluruh Wilayah Propinsi DIY. Sampel
diambil pada proyek-proyek yang terlambat di
beberapa kabupaten, vyaitu Kabupaten Bantul,
Gunungkidul, Sleman, Kulonprogo dan Kabupaten
Kota. Data diambil pada sampel proyek yang

terlambat waktu pelaksanaannya, dengan
mewawancarai manajer proyek dari kontraktor,
manajer proyek dari konsultan perencana, manajer
proyek dari konsultan manajemen kontruksi, dan dari
pihak tim teknis.

Rencana analisis data, setelah data terkumpul,
rencana analisis data menggunakan program AHP
EXPERT CHOICE. Prosedur penyelesaian masalah
dengan  menggunakan metode AHP  adalah
membentuk konstruksi hirarki (Lab. ITS, 2007).
Hasilnya yaitu rangking pertama mempunyai hirarki
lebih tinggi dan rangking kedua mempunyai hirarki
di bawahnya dan seterusnya. Secara keseluruhan
hirarki yang terbentuk adalah hirarki tiga tingkat atau
tiga level dimana level pertama adalah tujuan
keseluruhan atau tujuan pengambilan keputusan,
level kedua kriteria dan level terakhir adalah
alternatif-alternatif (Permadi B., 1992).

Analisis Dan Pembahasan

Telah kita ketahui bersama bahwa pelaksanaan
proyek konstruksi bangunan gedung bisa lancar dan
berhasil harus didukung oleh sumber daya yang
lengkap dan memadai, sumber daya tersebut antara
lain:

Kebutuhan  biaya, biaya akan sangat
memperlancar bagi jalannya proyek, karena dengan
biaya yang cukup, manajer proyek bisa mengatur dan
membelanjakan apa saja kebutuhan proyek tersebut,
misalnya: kekurangan material belanja material,
pembayaran tenaga kerja, sewa alat kerja, dan
sebagainya, kebutuhan biaya ini disebut Sumber
Daya Keuangan.

Kebutuhan tenaga kerja, tenaga kerja sangat
dibutuhkan untuk menyelesaikan pekerjaan apalagi
pekerjaan dalam masa kritis, tenaga kerja perlu
dipertimbangkan  jumlahnya  sesuai  dengan
ketrampilannya masing-masing, di dalam
menyelesaikan proyek dibutuhkan tenaga Kkerja
bervariasi dari tingkat bawah sampai tingkat atas,
dalam hal ini dari manajer proyek, ahli-ahli termasuk
quality kontrol, pelaksana, mandor, kepala tukang
dan terakhir tenaga kerja, kebutuhan tenaga kerja ini
disebut Sumber Daya Manusia.

Kebutuhan material, ketersediaan material yang
cukup akan memperlancar jalannya pekerjaan,
misalnya semen, pasir, kerikil, gamping, batu bata,
batu kali, besi tulangan, kayu, genteng, eternit, granit
atau keramik, cat, penggantung dan pengunci, dan
sebagainya, kebutuhan material ini disebut Sumber
Daya Material.
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Kebutuhan alat kerja, pelaksanaan proyek tanpa
alat kerja, pelaksanaan tidak akan berjalan lancar
bahkan pelaksanaan pekerjaan bisa berhenti, maka
dari itu alat kerja memegang peranan yang sangat
penting dalam pelaksanaan proyek, kebutuhan alat
kerja dari yang kecil sampai yang besar, misalnya
meteran, cetok, gergaji, pukul besi, kater, sekop,
beton molen, mesin potong besi, mesin pasah kayu,
kendaraan roda 2 dan 4, mobil cren, cran tower, lift
material dan seterusnya, kebutuhan alat kerja ini
disebut Sumber Daya Peralatan.

Metode kerja, metode kerja sangat menentukan
kelancaran pelaksanaan pekerjaan di lapangan, tanpa
metode kerja yang benar proyek dipastikan tidak
akan Dberjalan baik, bahkan bisa mengalami
keterlambatan. Sebagai contoh riil misalnya metode
penggunaan biaya bangunan gedung sepuluh lantai,
proyek baru mulai pekerjaan awal pembersihan
lokasi dan galian pondasi foot plate, selain
mempersiapkan biaya tenaga kerja setiap minggunya,
harus dipikirkan galian pondasi foot plate
menggunakan alat berat atau tenaga manusia, jika
menggunakan alat berat, alat berat yang cocok kalau
untuk pekerjaan galian pondasi barangkali yang
cocok menggunakan alat berat backhoe (crawler)
sehingga harus dipertibangkan biaya sewa alat
tersebut, selain biaya sewa alat harus disiapkan biaya
material lain yang segera mengikuti pekerjaan galian
tanah pondasi foot plate, yaitu pondasi foot plate itu
sendiri, segera menyiapkan biaya belanja besi
tulangan foot plate, pasir pasang, semen untuk cor,
menyiapkan kayu untuk bekisting cor, setelah itu
menyiapkan  biaya sewa  skafoding, bila
menggunakan cor beton readymix maka harus
pesan beton readymix sebelum hari cornya dan
sterusnya. Demikian juga pemilihan alat yang
digunakan untuk memindahkan cor beton dari bawah
ke atas, menggunakan pompa beton atau
menggunakan lift angkutan material atau tenaga
manusia, itu semua ada hubungannya dengan strategi
penggunaan biaya dan seterusnya, cara-cara kerja
yang dilakukan supaya pekerjaan menjadi lancar dan
proyek selesai tepat waktu disebut metode kerja.

Dari beberapa penggunaan sumber daya di atas
dapat diperjelas bahwa dalam pelaksanaan proyek
sumber daya digolongkan sumber daya keuangan,
sumber daya manusia, sumber daya material, sumber
daya peralatan dan metode kerja.

Hasil survei lapangan dalam  rangka
pengambilan data dengan mewawancarai kepada
pihak yang terlibat dalam pelaksanaan proyek yang
mengalami  keterlambatan, pihak yang menjadi

responden adalah pihak kontraktor, konsultan
perencana, konsultan manajemen konstruksi, pihak
tim teknis. Hasil survei wawancara setiap responden
memberi jawaban sebagai berikut:

Pelaksanaan proyek terlambat karena penentu
kebijakan tidak proposional, tenaga ahli tidak siap,
tenaga pembantu tidak lengkap, misalnya, sebelum
bekerja harus nyiapkan shop drawing tetapi belum
disiapkan atau belum jadi, karena yang membuat
shop drawing baru berhalangan dan seterusnya,
sering tenaga kerja jumlahnya tidak memadahi,
sering tenaga kerja tidak trampil atau ketrampilannya
tidak sesuai pekerjaan yang dikerjakan, sehingga hal
ini menyebabkan penyelesaian proyek mengalami
keterlambatan.

Modal kerja tidak cukup , minimal modal kerja
harus tersedia 30% sampai 50% dari nilai kontrak
pemborong, apabila modal kerja kurang dari 30%
nilai kontrak pemborong, baik itu modal milik sendiri
atau pinjam di Bank, sudah dapat dipastikan proyek
akan berjalan lambat karena untuk keperluan
pembayaran awal tenaga kerja, pesan material, sewa
alat kerja semua akan memerlukan biaya, dan apabila
modal tidak bisa terpenuhi akan berakibat
pelaksanaan proyek menjadi terlambat.

Metode kerja, metode kerja harus disiapkan
dengan matang dan benar, misalnya, galian pondasi
foot plate harus dilakukan dengan menggunakan alat
yang tepat, tidak menggunkan atau mengandalkan
tenaga manusia saja, setiap item pekerjaan jika akan
dimulai harus sudah tersedia tenaga kerja yang cukup
dan trampil, material harus tersedia dengan jumlah
yang cukup, demikian juga alat kerja yang akan
digunakan harus tersedia dengan jumlah yang cukup
dan alat kerja yang akan dipakai harus baik, sehat
dan tidak mudah rusak, urut-urutan kerja harus benar
tidak saling tumpang tindih sehingga bekerja sesuai
dengan alur dan schedule yang telah direncanakan.
Apabila hal tersebut diatas tidak diterapkan dengan
benar maka pelaksanaan proyek akan mengalami
keterlambatan.

Material bangunan, sering jika bagian pekerjaan
akan dimulai material tidak cukup tersedia, akhirnya
pekerjaan tertunda, untuk itu ketersediaan material
menjadi sangat penting dan harus disiapkan atau
direncanakan jauh sebelum masing-masing pekerjaan
dimulai. Sebagai contoh misalnya, pada hari tertentu
akan dilakukan pekerjaan cor plat lantai dan balok,
maka jauh sebelumnya harus disiapkan lokasi cornya
seperti pekerjaan begesting, perancah, maupun
pekerjaan pembesian, sedangkan beton cor bila
menggunakan beton readymix harus dipesan dari
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awal dan dilakukan pembayaran atau uang muka
terlebih dahulu agar supaya ada ikatan, ikatan ini
merupakan faktor yang dapat memastikan bahwa
jadwal waktu bisa tepat. Contoh lain misalnya,
pekerjaan lantai granit, sebelum dimulai pekerjaan
tersebut, tenaga kerja trampil harus disiapkan dengan
jumlah yang cukup, material granit harus disiapkan
di tempat kerja, semen, pasir, air campur dengan
jumlah yang cukup harus disiapkan di lokasi kerja,
demikian juga alat kerja seperti benang, waterpass,
kater, sekop dan setrunya harus tersedia. Material
bangunan harus tersedia di lokasi kerja di mana akan
dimulai tiap sub pekerjaan tertentu. Bersamaan
dengan material juga harus tersedia tenaga serta
peralatan, apabila itu tidak dipenuhi oleh penyedia
jasa atau kontraktor pekerjaan akan mengalami
keterlambatan dan akhirnya secara keseluruhan
penyelesaian proyek menjadi mundur dari waktu
yang telah ditentukan dalam perencanaan atau atau
proyek terlambat.

Alat kerja, alat kerja sangat penting untuk
menunjang  kelancaran pelaksanaan  pekerjaan,
pemakaian tipe dan jenis alat kerja sangat tergantung
dari macam pekerjaan yang akan dikerjakan. Pada
pelaksanaan pembangunan gedung tingkat tinggi
terasa sekali bahwa alat kerja angkut vertikal sangat
penting untuk dipilih atau diadakan misalnya tower
crane, sehingga pergerakan angkut vertikal akan
memperlancar pelaksanaan kegiatan proyek. Tetapi
terkadang penentuan kebijakan penggunaan alat kerja
ini tidak tepat misalnya bangunan bertingkat tinggi
tidak menggunakan tower crane atau seharusnya
menggunakan tower crane dua unit tetapi hanya
memakai satu unit karena pertimbangan biaya
operasional. Apabila penempatan alat kerja tidak
tepat hal ini akan menghambat pelaksanaan
pekerjaan dan secara keseluruhan penyelesaian
proyek mengalami keterlambatan.

Hasil penelitian, dari analisis data yang
terkumpul menempatkan faktor utama penyebab
keterlambatan  pelaksanaan  proyek  konstruksi
bangunan gedung adalah sebagai berikut:

Penyebab pertama yaitu, sumber daya manusia,
sumber daya manusia bisa dilihat dari semua yang
terlibat dalam menangani proyek secara keseluruhan
yaitu dari tingkat bawah tenaga sampai tingkat atas
yaitu manajer proyek, penentuan kebijakan tertinggi
dalam melaksanakan proyek adalah manajer proyek.
Bila manajer proyek dalam menentukan kebijakan
tidak sesuai atau salah, maka pelaksanaan proyekpun
tidak sesuai standar yang tercantum dalam dokumen
kontrak dan akan menjadi terlambat, demikian

sebaliknya penentuan kebijakan manajer proyek
sesuai standar dan benar tetapi bawahan tidak
mengikuti kebijakan tersebut, pelaksanaan proyek
akan berjalan tersendat dan pada akhirnya
pelaksanaan proyek akan mengalami keterlambatan.

Penyebab kedua vyaitu, sumber daya
keuangan, modal kerja bisa berupa uang perusahaan
sendiri bisa juga pinjam uang di Bank. Modal kerja
sangat penting sekali karena tanpa modal kerja
seorang manajer proyek sehebat apapun proyeknya
tidak akan berjalan mulus.

Penyebab ketiga yaitu, Metode Kerja,
metode  kerja  merupakan  strategi  dalam
menyelesaikan setiap item pekerjaan dan secara
keseluruhan penyelesaian proyek secara total.
Metode kerja merupakan cara atau urut-urutan atau
pengambilan  keputusan dalam  melaksanakan
pekerjaan, pekerjaan apa yang harus didahulukan,
termasuk penyiapan material, tenaga kerja serta
peralatan yang akan digunakan, dan satu hal yang
tidak kalah penting yaitu selalu siap tentang modal
atau keuangan.

Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan, bahwa
faktor utama penyebab keterlambatan pelaksanaan
proyek konstruksi bangunan gedung adalah sebagai
berikut: tidak terpenuhinya kebutuhan, pertama
sumber daya manusia, kedua sumber daya keuangan
dan ketiga metode kerja.
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