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ABSTRACT 
A problem that often occurs in construction projects is the delay in the implementation process. The 

delay is caused by various factors, but in developing countries such as Indonesia, the dominant delay 

occurs because it is caused by the implementing contractor for various reasons that are unforgivable 

(non-excusable delay). This study aims to find out the influence of the non-excusable delay 

parameter and to find the relationship between these factors. The research is quantitative in nature 

with data collection techniques in the form of unstructured interviews, field observations, and 

through surveys using research questionnaires with the number of respondents obtained as many as 

30 people consisting of the owner, MK consultant, and QS consultant, and ends with confirmation 

of the results. research on the implementing contractor. Data analysis was performed using multiple 

linear regression analysis. From the test results of multiple linear regression analysis, it is found that 

the non-excusable delay factor can simultaneously have a significant effect on the completion of 

building construction projects. With the influence of each factor of 0.434 units for the lack of 

contractor competence, 0.067 units for inappropriate implementation planning, and -0.097 

inefficient field management units. And simultaneously these three factors can increase the project 

delay value index significantly. 

 

Keywords: Delay; Non-Excusable Delay; Contractor; Construction Project 
 

ABSTRAK 

Suatu permasalahan yang sering terjadi dalam proyek konstruksi adalah adanya keterlambatan 

dalam proses pelaksanaanya. Keterlambatan tersebut disebabkan oleh berbagai faktor, namun di 

negara berkembang seperti Indonesia keterlambatan dominan terjadi karena disebabkan oleh pihak 

kontraktor pelaksana dengan berbagai macam alasan yang bersifat tidak termaafkan (non-

excusable delay). Penelitian ini bertujuan untuk mencari besar pengaruh parameter keterlambatan 

non-excusable delay serta mencari hubungan diantara faktor-faktor tersebut. Penelitian bersifat 

kuantitatif dengan metode teknik pengumpulan data berupa wawancara tidak terstruktur, observasi 

lapangan, dan melalui survei menggunakan kuesioner penelitian dengan jumlah responden yang 

didapatkan sebanyak 30 orang yang terdiri dari pihak owner, konsultan MK, dan konsultan QS, 

serta diakhiri dengan adanya konfirmasi pembuktian hasil penelitian kepada pihak kontraktor 

pelaksana. Analisis data dilakukan menggunakan analisis regresi linear berganda. Dari hasil 

pengujian analisis regresi linear berganda didapatkan faktor non-excusable delay secara simultan 

dapat berpengaruh signifikan terhadap penyelesaian proyek konstruksi gedung. Dengan pengaruh 

disetiap faktornya sebesar 0,434 satuan untuk kurangnya kompetensi kontraktor, 0,067 satuan 

untuk perencanaan pelaksanaan tidak sesuai, dan -0,097 satuan manajemen lapangan tidak efisien. 

Dan secara simultan ketiga faktor tersebut dapat meningkatkan indeks nilai keterlambatan proyek 

secara signifikan. 

 

Kata kunci: Keterlambatan; Non-Excusable Delay; Kontraktor; Proyek Konstruksi 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 LATAR BELAKANG 

Proyek konstruksi adalah kegiatan pelaksanaan pekerjaan dalam jangka waktu 

tertentu untuk mencapai suatu tujuan dan menghasilkan produk dengan melibatkan 

banyak pihak yang terlibat (Ramadan & Broto, 2019). Dalam pelaksanaan proyek 

konstruksi ada beberapa aspek serta karakteristik yang berbeda di setiap pekerjaanya 

meliputi tujuan proyek, ukuran, durasi, dan kompleksitas (Andrean, 2018). 

Setiap proyek konstruksi memiliki tujuan akhir yang berbeda. Tujuan akhir 

sebagai target suatu kegiatan proyek konstruksi dibatasi oleh tiga kendala atau triple 

constraint yaitu biaya (cost), mutu (quality), dan waktu (schedule) (Rani, 2016). 

Kendala-kendala tersebut dapat menjadi suatu indikator acuan proyek konstruksi 

untuk dapat dikatakan berhasil, sehingga diperlukan pengelolaan serta pengendalian 

dari perencanaan awal, pelaksanaan di lapangan, sampai pada pemeliharaan bangunan 

tersebut secara terarah. Menurut Dewanata (2016), masalah dominan yang sering 

terjadi hampir pada semua sektor pelaksanaan proyek konstruksi adalah keterlambatan 

waktu pekerjaan konstruksi. Selain itu, keterlambatan dapat mengakibatkan 

penambahan hari kerja yang lebih lama, harga yang lebih tinggi, kualitas yang lebih 

rendah, dan tindakan pencegahan keselamatan yang lebih sedikit (Oetomo, 2014).  

 Messah et al. (2013) menyatakan keterlambatan proyek konstruksi dapat 

dibagi kedalam tiga kategori. Pertama adalah Compensable Delay (CD), 

keterlambatan yang disebabkan oleh pemilik proyek dan layak mendapatkan ganti 

rugi. Selanjutnya adalah Excusable Delay (ED), keterlambatan yang disebabkan oleh 

kejadian diluar kendali semua pihak dan dapat dimaafkan atas persetujuan semua 

pihak. Terakhir adalah Non-Excusable Delay (NED), keterlambatan yang disebabkan 

oleh penyedia jasa kontraktor pelaksana dan tidak dapat dimaafkan serta tidak layak 

mendapat ganti rugi. 

Keterlambatan pembangunan proyek di Indonesia dominan terjadi disebabkan 

oleh pihak kontraktor, dimana kontraktor bertanggung jawab penuh terhadap 

pelaksanaan proyek (Islami et al., 2015). Andrean (2018) menyebutkan bahwa pihak 

kontraktor harus memberikan perhatian lebih terhadap kendala-kendala penyebab 

keterlambatan proyek konstruksi guna meminimalisir terjadinya keterlambatan dan 

dampak dari keterlambatan tersebut.  



 

2 
 

Dalam penelitian yang sama, Andrean (2018) telah mengidentifikasi faktor 

penyebab keterlambatan tidak termaafkan dan digolongkan menjadi tiga indikator 

variabel dominan meliputi kompetensi kontraktor yang kurang, perencanaan 

pelaksanaan tidak sesuai, dan manajemen lapangan tidak efisien terhadap 

keterlambatan proyek konstruksi di Kota Manado (Sulawesi Utara).  

 Pada proyek pembangunan Rancang Bangun Rusunami TOD Perumnas 

Samesta Mahata Tanjung Barat yang dikerjakan oleh salah satu kontraktor pelaksana 

PT. XYZ divisi gedung ditemukan indikasi keterlambatan dalam mengerjakan progres 

pembangunan gedung yang membutuhkan penambahan waktu lebih. Di dalam kontrak 

awal, waktu yang disepakati oleh semua pihak adalah 720 hari kalender. Namun 

terjadi penambahan waktu pekerjaan menjadi 2053 hari kalender yang ditargetkan 

selesai pada 31 Desember 2022 akibat adanya amandemen kontrak tahap satu dan dua 

yang diakibatkan adanya bobot prestasi pekerjaan yang terbukti mengalami 

keterlambatan. Dalam pelaksanaannya pada akhir Januari 2022 ditargetkan pekerjaan 

akan selesai pada tahap prestasi sebesar 73,6990%, sedangkan pada kondisi aktual 

bobot prestasi pekerjaan yang dihasilkan hanya mencapai 63,4663%. Maka dari itu 

teridentifikasi bahwa telah terjadi indikasi kegiatan wanprestasi pekerjaan dengan 

ditandai adanya deviasi bobot prestasi pekerjaan sebesar -10,2327%. Selain itu 

kegiatan wanprestasi pekerjaan juga ditandai dengan adanya lembar penilaian rekanan 

yang dibuat oleh owner dengan bobot sebesar 40,55 dan tergolong buruk dari segala 

aspek penilaian. 

Keterlambatan proyek tersebut menyebabkan kinerja kontraktor dinilai sangat 

buruk. Penilaian tersebut dinilai berdasarkan beberapa faktor dominan seperti alur 

cashflow kontraktor yang kurang, perencanaan yang tidak sesuai, dan bentuk 

komunikasi yang buruk.  

Berdasarkan latar belakang tersebut, penelitian ini dilakukan guna membahas 

lebih dalam untuk mengetahui pengaruh dan bentuk hubungan faktor-faktor penyebab 

Non-Excusable Delay (NED) terhadap penyelesaian proyek konstruksi gedung 

menggunakan metode analisis statistik dengan bantuan software SPSS. Penelitian ini 

diharapkan menjadi peringatan untuk setiap faktor keterlambatan yang sama agar tidak 

terulang, dan untuk menjadi bahan evaluasi pada kontraktor pelaksana terkait agar 

dapat menemukan solusi terbaik untuk setiap permasalahan keterlambatan tersebut.  
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1.2 IDENTIFIKASI MASALAH 

Keterlambatan merupakan masalah yang sering terjadi di dalam setiap 

pembangunan proyek konstruksi. Keterlambatan proyek konstruksi digolongkan 

kedalam tiga kategori berdasarkan sifat dan kompensasi yang diberikan, yang 

diantaranya adalah Compensable Delay (CD), Excusable Delay (ED), dan Non-

Excusable Delay (NED). Keterlambatan yang paling dominan sering terjadi adalah 

keterlambatan yang bersifat tidak termaafkan dengan faktor keterlambatan yang sama 

dan tidak berhak untuk meminta segala bentuk kompensasi atas setiap keterlambatan 

yang terjadi, dan umumnya disebabkan oleh pihak kontraktor pelaksana. 

Proyek Rancang Bangun Rusunami TOD Perumnas Samesta Mahata Tanjung 

Barat, kini ditemukan indikasi keterlambatan dalam proses pembangunannya. 

Terbukti dengan adanya deviasi bobot prestasi pekerjaan yang mencapai -10,2327% 

dan sudah tergolong menjadi kegiatan wanprestasi pekerjaan. Kegiatan wanprestasi 

pekerjaan juga terbukti dengan adanya lembar penilaian rekanan yang dibuat oleh 

owner kepada kontraktor dengan nilai yang diperoleh sebesar 40,55 dan tergolong 

buruk atas segala aspek penilaiannya, juga ditandai dengan telah berlangsungnya 

kegiatan Show Cause Meeting (SCM) yang telah dilakukan sebanyak dua kali dalam 

periode berbeda. Sehingga pihak kontraktor pelaksana terancam akan dikenakan 

denda pekerjaan hingga adanya ancaman pemutusan kontrak pekerjaan. Indikator 

dominan permasalahan keterlambatan yang terjadi dalam proyek ini antara lain adalah 

kompetensi kontraktor yang kurang, perencanaan pelaksanaan tidak sesuai, dan 

manajemen lapangan tidak efisien. Ketiga faktor tersebut tergolong menjadi penyebab 

keterlambatan proyek yang tidak termaafkan atau Non-Excusable Delay, oleh 

karenanya perlu dilakukan kajian lebih untuk bisa menentukan pengaruh serta bentuk 

hubungan antar faktor penyebab Non-Excusable Delay terhadap keterlambatan proyek 

konstruksi gedung. 

 

1.3 RUMUSAN MASALAH 

Berdasarkan latar belakang dan identifikasi masalah di atas dapat dirumuskan 

beberapa permasalahan yang akan dibahas dalam penelitian ini, yaitu: 

1. Bagaimana pengaruh faktor-faktor penyebab Non-Excusable Delay (NED) 

terhadap keterlambatan proyek konstruksi gedung Rusunami TOD Perumnas 

Samesta Mahata Tanjung Barat? 
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2. Bagaimana hubungan antara faktor-faktor penyebab Non-Excusable Delay 

(NED) terhadap keterlambatan proyek konstruksi gedung Rusunami TOD 

Perumnas Samesta Mahata Tanjung Barat? 

 

1.4 TUJUAN PENELITIAN 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Menentukan pengaruh faktor penyebab Non-Excusable Delay (NED) pada 

keterlambatan proyek pembangunan Rusunami TOD Perumnas Samesta 

Mahata Tanjung Barat. 

2. Menentukan hubungan antar faktor penyebab Non-Excusable Delay (NED) 

pada keterlambatan proyek pembangunan gedung Rusunami TOD Perumnas 

Samesta Mahata Tanjung Barat. 

 

1.5 PEMBATASAN MASALAH 

 Dalam penyusunan skripsi ini agar dapat terfokus pada tujuan penelitian maka 

akan diberikan batasan penelitian, maka ditentukan beberapa batasan masalah dalam 

penelitian yang akan dilakukan antara lain sebagai berikut: 

1. Lokasi studi kasus yang dibahas dalam penelitian ini adalah pembangunan 

gedung utama Tower U dan Tower I Proyek Rancang Bangun Rusunami TOD 

Perumnas Samesta Mahata Tanjung Barat. 

2. Permasalahan keterlambatan yang akan dibahas dalam penelitian ini adalah 

jenis keterlambatan yang disebabkan oleh kontraktor pelaksana terkait dengan 

manajerial pelaksanaan proyek dan bersifat tidak dapat dimaafkan atau Non-

Excusable Delay (NED) 

3. Pengumpulan data penelitian menggunakan kuesioner yang dibagikan kepada 

para pihak selain kontraktor pelaksana meliputi pihak owner, pihak konsultan, 

dan beberapa pihak terkait dengan kualifikasi pendidikan minimal SMK / 

Sederajat.  

 

1.6 MANFAAT PENELITIAN 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan jawaban atas rumusan masalah, 

mencapai tujuan penelitian dan memberikan manfaat untuk pihak-pihak dibawah ini: 
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a. Manfaat bagi penulis 

 Dengan adanya penelitian ini, penulis berharap agar dapat 

mengembangkan kemampuan dan pengetahuan penulis serta menjadi 

pengalaman belajar yang nyata dalam melaksanakan dan mengkaji sebuah 

permasalahan yang ada pada proyek konstruksi hingga menjadi sebuah 

penelitian yang nantinya dapat dijadikan modal penulis dalam menekuni 

bidang Teknik Sipil. 

b. Manfaat bagi akademisi 

 Sebagai ilmu pengetahuan dan bahan kepustakaan yang dapat 

digunakan dalam mengembangkan ilmu manajemen proyek konstruksi dan 

sebagai referensi untuk penelitian selanjutnya terkait topik yang serupa. 

c. Manfaat bagi praktisi dalam dunia konstruksi 

 Sebagai upaya untuk meningkatkan kredibilitas perusahaan penyedia 

jasa konstruksi dalam pengendalian serta pencegahan keterlambatan proyek 

konstruksi yang berlarut akibat faktor keterlambatan yang sama. 

 

1.7 SISTEMATIKA PENULISAN 

BAB I PENDAHULUAN 

 Bab yang memberikan informasi latar belakang topik kajian yang dipilih, 

berupa gambaran umum interaksi faktor penyebab Non-Excusable Delay (NED). 

Kemudian juga dipaparkan mengenai rumusan masalah, tujuan penelitian, batasan 

masalah, sistematika penulisan, hingga manfaat penulisan skripsi ini. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

 Bab yang memberikan informasi atas teori-teori dasar yang memperkuat 

pelaksanaan penelitian ini, meliputi definisi proyek konstruksi, keterlambatan proyek 

konstruksi, faktor penyebab keterlambatan, variabel-variabel Non-Excusable Delay 

(NED), penelitian terdahulu, model kerangka penelitian, hipotesis penelitian, hingga 

metode analisis data.  

BAB III METODOLOGI PENELITIAN 

 Bab yang memaparkan konsep penelitian, objek lokasi serta waktu penelitian, 

alat serta bahan penelitian, rancangan penelitian, populasi serta sampel penelitian, dan 

variabel penelitian beserta indikatornya. Dijelaskan juga mengenai tahapan 

pengumpulan data beserta syarat analisis data yang dilakukan.  
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BAB IV DATA DAN PEMBAHASAN 

 Bab yang terdiri atas hasil pengujian analisis yang telah dilakukan dari data 

responden penelitian, diawali dengan pemaparan mengenai karakteristik responden 

penelitian, selanjutnya memuat informasi hasil analisa deskriptif dari hasil survey 

kuisioner yang telah disebar, hingga pemaparan proses analisa data yang dilakukan 

untuk menentukan pengaruh serta bentuk hubungan antar faktor indikator Non-

Excusable Delay (NED) dan untuk mengetahui hasil dari uji hipotesis penelitian dapat 

diterima atau tidak. Bab ini diakhiri dengan pembahasan yang mencangkup hasil 

analisis, hasil konfirmasi kepada pihak terkait dan akan dikaitkan dengan penelitian 

selanjutnya. 

BAB V KESIMPULAN DAN SARAN 

 Bab yang terdiri dari kesimpulan yang menjawab tujuan dan rumusan masalah 

penelitian berdasarkan hasil analisis data yang telah dilakukan. Serta pelengkap dari 

penyusunan skripsi ini. 
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BAB V 

PENUTUP 

 

5.1   KESIMPULAN 

Berdasarkan tujuan dan hasil penelitian yang telah dilakukan kepada 30 

responden penelitian yang terlibat terkait pengaruh faktor keterlambatan Non-

Excusable Delay terhadap penyelesaian proyek konstruksi Rancang Bangun Rusun 

TOD Samesta Mahata Tanjung Barat, serta telah dilakukan pembahasan bersama 

pihak terkait maka dapat disimpulkan bahwa: 

1. Pengaruh faktor Non-Excusable Delay meliputi Kompetensi Kontraktor 

Kurang (X1), Perencanaan Pelaksanaan Tidak Sesuai (X2), dan Manajemen 

Lapangan Tidak Efisien (X3) jika dilihat bentuk pengaruh faktor tersebut 

secara parsial maka tergolong cukup berpengaruh namun tidak signifikan. 

Dengan indikator variabel X1 dan X2 bersifat positif menambahkan indeks 

angka keterlambatan yang mungkin akan terjadi, sedangkan X3 bersifat negatif 

menurunkan indeks angka keterlambatan proyek yang mungkin terjadi. 

Artinya untuk setiap indikator variabel X1 dan X2 dapat dioptimalkan dengan 

mengurangi kebiasaan-kebiasaan faktor tersebut, dimana yang paling optimum 

adalah memperbaiki kondisi finansial internal dari kontraktor pelaksana serta 

menerapkan solusi penambahan manpower atau mengadakan waktu lembur. 

Berbeda dengan X3 dapat dioptimalkan dengan menambah intensitas 

koordinasi antar segala pihak yang terlibat. Dengan tujuan menurunkan angka 

keterlambatan atas setiap permasalahan keterlambatan yang sama dan 

meningkatkan angka produktifitas pekerjaan untuk mengejar bobot prestasi 

pekerjaan yang terhambat atau negatif. 

2. Jika dilihat bentuk hubungan yang terjadi antara dua atau lebih faktor Non-

Excusable Delay yang ada secara simultan atau bersamaan, maka faktor 

tersebut dominan akan berpengaruh secara signifikan mempengaruhi 

keterlambatan proyek konstruksi gedung. Artinya perlu adanya pengembangan 

pemecahan masalah di setiap faktor keterlambatan yang sama dan bersifat 

merugikan. 
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5.2   SARAN 

Dari hasil penelitian serta kesimpulan yang ada, berikut beberapa saran yang 

mampu peneliti berikan dan diantaranya adalah: 

 

1. Diharapkan penelitian ini menjadi pertimbangan kepada Perum. Perumnas 

selaku pemilik proyek, konsultan pengawas, dan kepada kontraktor pelaksana 

dalam mengatasi serta mencari solusi atas keterlambatan penyelesaian proyek 

konstruksi yang terjadi pada Rusun TOD Samesta Mahata Tanjung Barat 

dengan penyebab masalah keterlambatan yang sama. Sehingga jangan sampai 

terulang kembali atas segala jenis dan faktor penyebab terjadinya 

keterlambatan, serta adanya pengambilan keputusan secara tegas atas setiap 

faktor keterlambatan yang telah terjadi. 

2. Disarankan untuk peneliti selanjutnya, perlu dilakukan penelitian lebih dalam 

dengan mengembangkan serta menggunakan variabel faktor Non-Excuable 

Delay yang lebih banyak untuk mencari pengaruh yang lebih besar dari 

keterlambatan proyek konstruksi gedung yang disebabkan oleh kontraktor 

pelaksana. Dan juga untuk lebih melibatkan juga para pihak kontraktor 

pelaksana sebagai pembuktian atas segala keterlambatan yang pernah terjadi. 
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