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ABSTRAK 

 

Proyek konstruksi adalah suatu usaha untuk memenuhi dan menunjang aspek 

kehidupan manusia, maka dalam pelaksanaannya proyek konstruksi sangatlah penting 

dan riskan pada saat yang bersamaan. Pada pelaksanaannya, proyek konstruksi tidak 

luput dari kendala yang dialami, baik kendala yang dapat diperhitungkan maupun 

terjadi di luar dugaan. Kendala tersebut menjadi faktor utama terjadinya keterlambatan 

proyek konstruksi yang sedang berlangsung. Banyak faktor yang menjadi penyebab 

keterlambatan tersebut diantaranya faktor tenaga kerja, perubahan desain, dan 

manajemen yang kurang baik. Berdasarkan latar belakang ini, penelitian ini bertujuan 

untuk mencari faktor dominan apa saja yang berpengaruh pada proyek konstruksi 

dengan studi kasus pada proyek Apartemen TOD Pondok Cina. Berdasarkan kurva S 

yang ada proyek ini sudah mengalami keterlambatan sebesar 27, 275% per bulan Mei 

2020. Dalam pengumpulan data menggunakan penyebaran kuesioner dan diolah 

menggunakan Uji Statistik dengan bantuan software SPSS V. 20. Dari hasil penelitian 

yang telah dilakukan faktor yang paling dominan adalah Faktor Keuangan dengan 

nilai T hitung sebesar 3,809. Dari hasil pengujian regresi linear berganda didapat nilai 

Adjusted R Square sebesar 0,581 atau sebesar 58% yang berarti variabel 

keterlambatan yang terdapat pada penelitian ini berpengaruh sebesar 58% pada proyek 

ini dan 42% sisanya dipengaruhi oleh variabel lain yang tidak terdapat pada penelitian 

ini. 

 

Kata Kunci : Proyek Apartemen, Faktor – Faktor Penyebab Keterlambatan 

Proyek, Kuesioner, Uji Statistik, SPSS 

 

A construction project is an attempt to fulfill and support aspects of human 

life, so in it’s implementation, a construction project is very important and risky at the 

same time. Construction project did not escape from constraints experienced, both 

constraints that can be calculated and occur unexpectedly. These constraints are a 

major factor in the ongoing construction project delays. Many factors cause the delay 

including labor, design changes, and poor management. Based on this background, 

this study aims to find out what dominant factors influence construction projects with 

case studies on the Pondok Cina TOD Rusunami project. Based on the existing S curve 

this project has experienced a delay of 27, 275% as of May 2020. In collecting data 

using questionnaires and processed using Statistical Tests with the help of SPSS 

software V. 20. From the results of research that has been done the most dominant 

factor is financial factor with a calculated T value of 3,809. From the results of 

multiple linear regression testing obtained Adjusted R Square value of 0.581 or 58%, 

which means that the delay variable contained in this study affects 58% of this project 

and the remaining 42% is influenced by other variables not included in this study. 

 

Keywords: Apartment Project, Factors Causing Project Delay, Questionnaire, 

Statistical Test, SPSS 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

 Proyek konstruksi sering mengalami kinerja yang buruk dalam hal 

keterlambatan waktu, pembengkakan biaya dan rendahnya kualitas. Ketiga hal 

tersebut merupakan satu kesatuan yang saling berkaitan. Ketika keterlambatan dan 

rendahnya kualitas terjadi pada proyek, akan ada tambahan biaya yang harus 

dikeluarkan di luar kontrak dan dapat menyebabkan kerugian bagi pihak-pihak yang 

terkait khususnya pelaksana konstruksi. Oleh karena itu diperlukan perhatian lebih 

terhadap keterlambatan dan rendahnya kualitas. (Pradipta, 2016). 

 Keterlambatan dalam konstruksi merupakan masalah fenomena global. Di 

Indonesia keterlambatan ini sudah menjadi masalah yang sering sekali terjadi di tiap 

proyek konstruksi. Keterlambatan dapat didefinisikan sebagai kondisi dimana 

memperpanjang waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan suatu pekerjaan 

berdasarkan kontrak. (LA SUHARTO, 2019) 

 Seiring dengan adanya pertumbuhan jumlah penduduk di Indonesia yang 

sangat besar sekitar 3 juta per tahunnya, menyebabkan semakin tingginya kebutuhan 

masyarakat akan tempat tinggal sementara itu jumlah lahan yang tersedia semakin 

lama semakin berkurang khususnya di kota – kota besar. Dengan adanya permasalahan 

ini, sekarang banyak terjadi pembangunan apartemen dan rumah susun untuk 

mengatasinya. Akhir – akhir ini banyak proyek yang memiliki konsep TOD (Transit 

Oriented Development) dimana pembangunan gedung tersebut langsung terkoneksi 

kepada sara transportasi seperti Commuter Line, LRT, MRT, dan sebagainya yang 

memungkinkan banyak hal diluar rencana pembangunan terjadi yang dapat 

memungkinkan kerugian dari sisi owner maupun kontraktor. Selain itu faktor dari 

manajemen proyek yang kurang baik, sumber daya, hubungan antara kontraktor dan 

owner, juga force majeur yang terjadi dapat mengakibatkan waktu pekerjaan yang 

sudah direncanakan sejak awal dapat berubah. 

 Proyek yang akan dijadikan sebagai lokasi penelitian ini adalah proyek 

Rancang Bangun Transit Oriented Development (TOD) Apartemen Stasiun Pondok 

Cina dimana pemberi tugas proyek ini adalah Perum Perumnas salah satu BUMN dan 

dikerjakan oleh salah satu BUMN yaitu PT. PP Persero. Proyek ini memiliki nilai 

lebih, yakni akses langsung ke transportasi umum KRL Commuter Line sehingga 



 

14 

 

memudahkan para penghuninya dalam mengakses transportasi umum. Selain itu 

Rusunami ini sangat cocok bagi para mahasiswa karena letaknya yang sangat strategis 

dan dekat dengan beberapa kampus di Depok yaitu Politeknik Negeri Jakarta, 

Universitas Indonesia, dan Universitas Gunadarma. 

 Secara kontraktual proyek ini dimulai pada tanggal 18 Mei 2019 dan akan 

selesai pada tanggal 6 Mei 2019 dengan durasi pelaksanaan proyek 720 hari (24 

bulan). Namun, dalam pelaksanaannya proyek ini terjadi keterlambatan yang cukup 

besar dan sudah melakukan amandemen kontrak sebanyak tiga kali. Maka dari itu 

perlu adanya analisis keterlambatan pada proyek ini sehingga dapat mengetahui apa 

saja penyebab keterlambatan yang terjadi juga dapat melakukan tindakan pencegahan 

atau penanggulangan terhadap keterlambatan yang terjadi. 

 Oleh karena latar belakang tersebut, maka penulis tertarik untuk menjadikan 

permasalahan keterlambatan proyek ini sebagai batasan masalah dan mengambil judul 

“Analisis Faktor – Faktor Dominan yang Mempengaruhi Keterlambatan pada Proyek 

Apartemen TOD Pondok Cina”. Penulis tertarik untuk menganalisa faktor-faktor 

tersebut dengan melihat penyebab dan dampak yang ditimbulkan dari masing faktor-

faktor tersebut serta mengambil sebuah tindakan pencegahan untuk menanggulangi 

dampak yang terjadi. Dengan pengerjaan Tugas Akhir ini, penulis akan mengetahui 

faktor keterlambatan yang berpengaruh besar pada proyek tersebut serta mengetahui 

tindakan pencegahan yang dapat dilakukan dalam menanggapi dampak yang terjadi. 

1.2  Identifikasi Masalah 

 Kegiatan yang berada di dalam proyek termasuk dalam kegiatan yang dinamis 

sehingga dapat berubah dari waktu ke waktu karena menyesuaikan dengan keadaan 

lingkungan atau semua komponen proyek konstruksi yang terlibat dan dapat 

mempengaruhi komponen proyek konstruksi. Suatu proyek yang telah dirancang tidak 

boleh melebihi jadwal asli pengerjaan proyek tersebut, kita dapat mencegah atau 

membuat rancangan baru agar proyek tersebut dapat kembali sesuai jadwal awal. 

Salah satu cara agar mengetahui faktor – faktor yang menyebabkan keterlambatan 

pada proyek adalah dengan melakukan analisis risiko. 

1.3  Rumusan Masalah 

 Berdasarkan latar belakang diatas dapat dirumuskan permasalahan sebagai 

berikut: 
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1. Faktor – Faktor dominan apa saja yang menyebabkan terjadinya 

keterlambatan pada proyek pembangunan Apartemen TOD Pondok Cina? 

2. Bagaimana Tindakan pencegahan  yang perlu diambil terhadap faktor – 

faktor risiko yang mempengaruhi  keterlambatan proyek pembangunan 

Apartemen TOD Pondok Cina? 

 

1.4  Tujuan Penelitian 

 Adapun Tujuan dari penulisan Tugas Akhir ini adalah : 

1. Untuk menganalisa faktor - faktor dominan penyebab yang mempengaruhi 

keterlambatan proyek pembangunan Apartemen TOD Pondok Cina. 

2. Untuk mendapatkan tindakan pencegahan  yang perlu diambil terhadap 

faktor-faktor risiko yang mempengaruhi keterlambatan proyek 

pembangunan Apartemen TOD Pondok Cina. 

1.5  Manfaat Penelitian 

 Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat antara lain : 

1. Manfaat Teoritis 

Memberikan Pengetahuan informasi mengenai faktor-faktor penyebab 

keterlambatan pelaksanaan pekerjaan proyek konstruksi serta pengaruhnya. 

Dengan demikian diharapkan dapat memberikan peluang bagi 

pengembangan penelitian berikutnya. 

2. Manfaat Praktis 

Memberikan pengetahuan dan informasi mengenai faktor-faktor yang 

menyebabkan keterlambatan pelaksanaan pekerjaan proyek konstruksi yang 

terjadi berulang kali dan berefek pada penambahan biaya. Dengan demikian 

diharapkan para praktisi jasa konstruksi dalam hal ini kontraktor menyadari 

pentingnya mengetahui faktor-faktor tersebut agar dapat menemukan solusi 

yang tepat sehingga pelaksanaan proyek selanjutnya tidak mengalami 

keterlambatan. 

 

1.6  Batasan Masalah 

        Dalam penulisan Skripsi ini diperlukan batasan masalah agar penelitian dan 

permasalahan yang dikaji lebih mendetail dan sesuai dengan judul dan tujuan 
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penulisan Skripsi, maka penulis membatasi masalah yang akan dibahas sebagai 

berikut: 

1. Penelitian ini mengkaji tentang faktor – faktor dominan yang terjadi pada 

proyek pembangunan Apartemen TOD Pondok Cina pada struktur atas. 

2. Metode pengumpulan data dengan cara kuisioner dan tanya jawab 

3. Variabel yang dikaji dalam penelitian ini terbatas hanya untuk mengkaji  

pengaruh variabel independen (X) yakni: Faktor material dan Faktor non 

material terhadap variabel dependen (Y): Keterlambatan Proyek. 

4. Tidak membahas Rancangan Anggaran Biaya (RAB). 

 

1.7  Sistematika Penulisan 

Penulisan Tugas Akhir ini disusun dalam beberapa bab dan setiap bab dibagi  

laporan Tugas Akhir ini. Secara garis besar Tugas Akhir ini disusun sebagai 

berikut: 

BAB I. PENDAHULUAN 

Berisikan latar belakang pemilihan judul dan permasalahan yang terjadi yaitu 

mengenai bahasan faktor-faktor keterlambatan yang berpengaruh pada proyek, tujuan 

dari penelitian, manfaat penelitian, batasan masalah penelitian, dan sistematika 

penelitian. 

BAB II. TINJAUAN PUSTAKA 

Berisikan dasar - dasar teori mengenai proyek konstruksi, perencanaan proyek 

konstruksi, keterlambatan proyek konstruksi, jenis keterlambatan proyek, faktor 

penyebab keterlambatan proyek, dampak keterlambatan proyek, mengatasi 

keterlambatan proyek dan pertanggungjawaban keterlambatan proyek. Bab 2 juga 

berisikan kerangka pemikiran, hipotesis penelitian, cara kerja software SPSS, dan 

Analisis Data Statistik yang digunakan. 

BAB III. METODOLOGI PENILITIAN 

Menjelaskan mengenai lokasi penelitian, waktu dan objek penelitian, diagram 

alir, metode yang digunakan dalam mengumpulkan maupun menganalisis data untuk 

menyelesaikan permasalahan yang telah ditentukan. Metode pengumpulan data 

terbagi menjadi pengumpulan data primer dan sekunder. Dalam bab ini juga dijelaskan 

rancangan kuesioner dan teknik analisa data mengenai pengolahan data yang 

diperoleh, uji validitas, reliabilitas dan normalitas. 

BAB IV. PENGOLAHAN DATA 
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Menjelaskan mengenai gambaran umum proyek pembangunan Apartemen 

TOD Pondok Cina, Margonda, struktur organisasi di proyek, data mengenai 

perencanaan waktu pelaksanaan proyek, data mengenai waktu pelaksanaan proyek 

yang terlambat, pemantauan dan evaluasi kinerja proyek, data pendukung mengenai 

faktor-faktor keterlambatan yang dibahas, data penyebab dari faktor-faktor tersebut 

bisa terjadi, serta data mengenai dampak yang timbul dari masing-masing pekerjaan 

yang terkait lalu menjelaskan tentang pembahasan dan analisis pada proyek TOD 

Pondok Cina, Margonda terkait faktor-faktor yang menyebabkan proyek tersebut 

terlambat. Analisis dan pembahasan akan diolah dengan data-data yang diperoleh. 

BAB V. KESIMPULAN 

Menjelaskan tentang kesimpulan dari jawaban atas permasalahan yang sudah 

penulis ajukan pada Tugas Akhir ini dengan judul “Analisis Faktor-Faktor dominan 

yang Mempengaruhi Keterlambatan pada Proyek Apartemen TOD Pondok Cina”. 

DAFTAR PUSTAKA 

LAMPIRAN 

  



 

18 

 

BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

1.1 Kesimpulan 

Dari hasil analisis dan pembahasan dari bab sebelumnya dan untuk menjawab 

permasalahan yang merupakan tujuan dari penelitian ini, maka didapatkan hasil 

sebagai berikut: 

1. Faktor – faktor dominan penyebab keterlambatan yang berpengaruh secara 

signifikan terhadap keterlambatan proyek Rusunami TOD Pondok Cina 

adalah sebagai berikut: 

a) Keuangan, yakni terbatasnya sumber pendanaan oleh owner.Tidak 

tersedianya peralatan 

b) Perubahan, Terjadi perbedaan antara perencanaan  dan hasil pekerjaan 

yang dilaksanakan.Lokasi/area proyek yang buruk 

c) Lingkup dan Kontrak / Dokumen Pekerjaan, Terdapat 

Ketidaksepahaman pembuatan gambar kerja antara perencana dan 

kontraktor Perubahan peraturan dari pemerintah 

d) Peralatan, Terdapat keterlambatan pengiriman/penyediaan  peralatan. 

e) Situasi, Terjadinya hal – hal yang tidak terduga seperti kebakaran,  

banjir, cuaca buruk, angin ribut, dan gempa. 

 

2. Untuk solusi atau tindakan pencegahan terhadap faktor – faktor dominan 

tersebut adalah: 

a) Memprioritaskan pekerjaan yang masuk dalam pekerjaan kritis. 

b) Jika tidak mungkin dengan rencana awal, diperlukan revisi jadwal 

pelaksanaan yang efisien. 

c) Menambah jumlah tenaga kerja agar peralatan dapat digunakan secara 

maksimal. 

d) Menambah jam kerja. 

e) Menggunakan metode kerja yang efektif terhadap waktu pelaksanaan. 
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1.2 Saran 

Berdasarkan kesimpulan yang telah diuraikan, maka saran yang dapat 

diberikan adalah: 

1. Lebih diperbanyak lagi faktor – faktor penyebab keterlambatan agar hasil 

penelitian yang dilakukan lebih detail. 

2. Bagi semua pihak – pihak terkait di Proyek Apartemen TOD Pondok Cina 

agar menindaklanjuti faktor – faktor penyebab keterlambatan yang ada 

sehingga dapat memperkecil atau menghilangkan keterlambatan waktu 

yang terjadi. 

3. Sebaiknya untuk kegiatan konstruksi dalam menangani kasus 

keterlambatan dilakukan secepat mungkin, dengan pengendalian analisis 

yang dilakukan sejak awal perencanaan kegiatan konstruksi sehingga 

keterlambatan dapat dihindari   
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