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Keterlambatan dalam konstruksi menurut Acharge, kim dan lee
(2006) dapat disebabkan oleh klien, kontraktor,skidtan, tindakan Tuhan,
atau pihak ketiga yang menunda pekerjaan diawabpata diakhir.
Keterlambatan dalam proyek konstruksi berarti akazai tidak terpenuhinya
jadwal yang telah dibuat, disebabkan oleh adanymldiesesuaian kondisi

rencana dengan kenyataan yang sebenarnya (ArditPatel, 1989).

2.2 Keterlambatan Konstruksi

Proyek sering mengalami keterlambatan. Bahkan bikatakan
hampir 80% proyek mengalami keterlambatan (Budidaan2011).
Keterlambatan proyek sering berulang pada aspe§ ggengaruhi maupun
faktor yang mempengaruhi. Seringnya terjadi ketellaan pekerjaan dari
jadwal yang telah direncanakan dapat disebabkdnb@berapa hal, bisa saja
dikarenakan faktor internal ataupun eksternal y@n@di. Dengan kata lain,
keterlambatan sering kali terjadi. Proyek konstrulisatakan sukses apabila
dapat diselesaikan dengan tepat waktu sesuai demagantelah dijadwalkan,
sesuai dengan anggaran, sesuai dengan spesiféasidyinginkan dan untuk
memperoleh kepuasan dari pihak yang berkepentidgaalamnya (Majid,
2006).



2.2.1 JenisjenisKeterlambatan Dalam Proyek konstruksi
Terdapat 2 (dua) kategori yang dapat menentukda yai

a. Keterlambatan yang tidak dapat dimaafkan (Non-Excusable
Delay) adalah merupakan kesalahan yang terjadi semata-mat
dikarenakan oleh tindakan, kelalaian atau kesalgigamnilik proyek,
(Soon, 2004). Dimulai dari kapan harus diselesaitan bagaimana
proyek tersebut akan dikerjakan serta bagaimangepean sumber
daya nya. Penundaan yang terjadi mungkin terlireemehkan hasil
produktivitas, perencanaan proyek dan penjadwadeny yidak tepat,
manajemen dan pengawasan yang buruk, metode kksistyang
salah, kerusakan peralatan, subkontraktor atau smkmgang tidak
dapat diandalkan. Pembuatan rencana dan jadwaispelaan proyek
selalu mengacu pada kondisi anggapan-anggapanrdkinagn yang
ada pada saat rencana dan jadwal tersebut ditareh&itu masalah
akan timbul apabila terjadi ketidaksesuaian antarakiraan dan
anggapan dengan kenyataan yang sebenarnya, (K2@§8). Dampak
umum yang sering terjadi adalah keterlambatan waleiaksanaan

proyek.

b. Keterlambatan yang dapat dimaafkan (Excusable Delay) adalah
keterlambatan yang disebabkan oleh kejadian-kejadiiaar kendali
baik pemilik ataupun kontraktor.
Dapat dibagi menjadi 2 (dua) yaitu :

a. Keterlambatan yang tidak layak mendapat ganti rugi (non-
compansable delay)
Keterlambatan yang disebabkan oleh pihak ketiga atsiden di

luar kendali baik dari pemilik dan kontraktor atadak disebabkan



oleh salah satu pihakFugar and Agyakwah-Baah, 2010). Seperti
misalnya biasanya mencakup tindakan yang terjadi k¢hendak
Tuhan, cuaca yang tidak biasa, pemogokan, kebaktratakan
pemerintah dalam kapasitasnya dan lain-1&8gon, 2010).

b. Keterlambatan yang layak mendapatkan ganti rugi
(compansable delay)
Keterlambatan yang disebabkan oleh tindakan, &elal atau
kesalahan pemilik proyek, (Fugar and Agyakwah-Baai). Hal
ini biasanya akan menyebabkan perpanjangan jadwal a
mundurnya waktu penyelesaian dari jadwal yang sshaa,
dimana akan menimbulkan klaim anggaran biaya yasrghah,

dari pihak kontraktor yang ditujukan ke pemiliksopn, 2010). .

Menurut Chan and Kumaraswamy (1996), ada 5 peyabaum dan
pokok keterlambatan adalah : situasi manajemen lgang dan pengawasan,
kondisi tanah yang tak terduga, lamanya tindakatandapengambilan
keputusan yang melibatkan semua tim proyek, kliangybervariasi, dan

variasi karya yang diperlukan.

Menurut Chan and Kumaraswamy (1996) penyebab tersetapat
dikelompokkan ke dalam 8 kelompok berikut.

a. Faktor yang terkait didalam proyek meliputi karaisik proyek,
diperlukan variasi, komunikasi antara berbagai kih&ecepatan
pengambilan keputusan yang melibatkan semua tiyegraan kondisi
tanah.

b. Faktor yang terkait pada klien termasuk yang b&akaidengan
karakteristik klien, pembiayaan proyek, variasi dagrsyaratan, dan

pembayaran interim kepada kontraktor.
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c. Faktor yang terkait pada desain meliputi desaingpman tim,
kompleksitas proyek desain, dan kesalahan danl&eteatan dalam
(penghasil) dokumen desain.

d. Faktor kontraktor yang terkait termasuk pengalamamntraktor dalam
perencanaan dan pengendalian proyek, manajemers Sian
pengawasan, tingkat subkontrak, dan arus kas kebeluo.

e. Faktor yang terkait pada bahan termasuk kekurabghan, perubahan
bahan, pemrograman pengadaan, dan proporsi offrgtabrikasi.

f. Faktor yang berhubungan dengan buruh meliputi leeigan tenaga
kerja, tingkat keterampilan yang rendah, motivaang/ lemah, dan
produktivitas yang rendah.

g. Faktor tanaman atau peralatan yang terkait termdskurangan,
efisiensi rendah, kerusakan dan pilihan yang salah.

h. Faktor eksternal termasuk waktu menunggu persetujlaai gambaran

sampel uji bahan dan masalah lingkungan dan pes#rata

2.3 Keterlambatan Disebabkan Oleh Hal Yang Tidak Dapat

Dimaafkan

Menurut Aibinu and Jagboro (2002da 6 (enam) keterlambatan
disebabkan oleh hal yang tidak dapat dimaafkan ahdtime overrun
(pembekakan waktu); cost overrun (pembekakan biaya); dispute
(perselisinan);arbitration (arbitrasi); litigation (proses pengadilan)total
abandonment (banyak situasi keadaan yang ditinggalkan). Adafaktor-
faktor yang dapat diterapkan sebagai metode meralkan keterlambatan
disebabkan oleh hal yang tidak dapat dimaafkan napea proyek yang
kompeten; multidisiplin / kompeten tim proyek, kstdiaan sumber daya,
komitmen untuk proyek-proyek, kemajuan pada segp@pemuan, perkiraan
waktu yang akurat, tawaran pemberian atau konsultan kontraktor yang
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berpengalaman, penekanan yang tepat pada pengalanasa lalu,
keterlibatan masyarakat, mekanisme kontrol yandersiatis, dokumen
kontrak yang komprehensif, perencanaan strategng yefektif, informasi
yang jelas dan saluran komunikasi, menggunakan maian teknologi
yang efektif, dan tidak adanya birokrasi.

Koushki, Al-Rasyid dan Kartam (2005) mengungkapkbahwa
meminimalkan penundaan waktu dan kelebihan biaymn akembutuhkan,
memastikan sumber yang memadai dan tersedia damngean sampai
penyelesaian proyek, alokasi waktu yang cukup @argypada tahap desain,
pemilihan konsultan yang kompeten dan kontraktorndah untuk
melaksanakan pekerjaan; melakukan perencanaaropstrliiksi tugas proyek
dan kebutuhan sumber daya, mempekerjakan seoraiyun pengawasan
independen untuk memantau pekerjaan, dan memagiigagiriman bahan
tepat waktu.

Penyebab faktor keterlambatan pada proyek konstrakiara lain
adalah keterlambatan yang terkait pada bahan mktkaterlambatan yang
terkait pada tenaga kerja, keterlambatan yang iterkada peralatan,
keterlambatan yang terkait dengan keuangan, ketbdtan yang terkait
dengan kontraktor, keterlambatan yang terkait pkiien, keterlambatan

terkait dengan konsultan, keterlambatan eksternal.

2.4 KinerjaKontraktor

Pemilik proyek (owner) merupakan faktor penentianapencapaian
keberhasilan suatu proyek. Pada umumnya owner meapuiga tujuan
yang ingin dicapai yaitu mutu kerja yang baik, biagndah, dan penyelesaian
proyek yang cepat. Peran owner pada proses suaiiekprdapat dilihat
dengan mengukur keterlibatannya pada proyek tetsbbu pengamatan dan
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pengalaman di Indonesia, keterlibatan owner dalaoygk banyak terjadi.
Peran manajer proyek owner pada tahap konstrukgjasdesar yang akan
terlibat pada hampir semua proses proyek. Pengglodgek konstruksi
memiliki peran masing-masing dalam setiap tahapeoyek. Hubungan
kerjasama antara owner, konsultan, dan kontraldnrshberjalan dengan baik
demi tercapainya tujuan proyek. Peranan dan tugaer demikian juga
pengelola lainnya tergantung dari hubungan kerjasaamtar mereka.
Hubungan kerja dalam proyek konstruksi merupakarmgaiéan antara siklus
atau tahapan proyek dengan orang-orang atau instang terlibat dalam
proyek konstruksi yang disebut dengan Pemangku rdegman Proyek atau
Sake Holders Project yang kepentingannya dapat terkena dampak dari

pelaksanaan atau hasi proyek (Widiasanti |. & Legggi, 2013)

a. Pemilik dalam kategori ini adalah badan pemerintatuk proyek-
proyek pekerjaan umum atau bangunan pemerintamyajnserta
perusahaan swasta dan perorangan. Sebagai penafikanbiasanya
bertanggung jawab terhadap konsepsi suatu proyekstikiksi
(Budisuanda, 2011) .

b. Konsultan adalah perorangan atau perusahaan yammjikndceahlian,
kecakapan dan tersedia bagi yang memerlukan (kllenjan imbalan
sejumlah upah dengan tugas memberikan nasehat, awasan,
perencanaan, pelayanan atau pelatihan tentang day Yerkaitan
dengan bidang pengetahuan yang dikuasainya (Sodhak995).

c. Kontraktor ialah orang/badan yang menerima dan elenggarakan
pekerjaan bangunan menurut biaya yang telah tersed@n
melaksanakan sesuai dengan peraturan dan syarat-sgata gambar-

gambar rencana yang telah ditetapkan (Djojowiron@@5).
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Kinerja merupakan penampilan hasil kerja pegawak Isacara kuantitas
maupun kualitas. Kinerja dapat berupa penampilaja lperorangan maupun
kelompok (llyas, 1993). Kinerja organisasi merupakeasil interaksi yang
kompleks dan agregasi kinerja sejumlah individwaoabrganisasi.

Robert L. Mathis dan John H. Jackson Terjemahamyir8adeli dan Bayu
Prawira (2001 : 78), “menyatakan bahwa kinerja pddsarnya adalah apa

yang dilakukan atau tidak dilakukan karyawan”.

Menurut Rivai dan Basri (2005pengertian kinerja adalah kesediaan
seseorang atau kelompok orang untuk melakukan tsedeegiatan dan
menyempurnakannya sesuai dengan tanggung jawabréeagil seperti yang

diharapkan.

Siswanto (1987) mengemukakan 8 (delapan) kritariakumenilai atau
mengevaluasi performansi kerja karyawan berdasat&skripsi perilaku

yang spesifik :

a. Quantity of work, jumlah kerja yang dilakukan dalam suatu periode
waktu yang ditentukan,

b. Quality of work, kualitas kerja yang dicapai berdasarkan kesesuaia
dan kesiapannya,

c. Job Knowledge, luasnya pengetahuan mengenai pekerjaan dan
keterampilannya,

d. Creativeness, keaslian gagasan-gagasan yang dimunculkan dan
tindakan-tindakan untuk menyelesaikan persoalasepéan yang
timbul,

e. Cooperation, kesediaan untuk bekerjasama dengan orang lasarn(se
anggota dalam organisasi),
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f. Dependability, kesadaran dan dapat dipercaya dalam hal kehatfwran
penyelesaian pekerjaan,

g. Initiative, semangat untuk melaksanakan tugas-tugas baraalam
memperbesar tanggung jawabnya,

h. Personal Qualities, menyangkut kepribadian, kepemimpinan,
keramahtamahan dan integritas pribadi.

Kinerja merupakan suatu kondisi yang harus diketakdan
dikonfirmasikan kepada pihak tertentu untuk mertygtangkat pencapaian
hasil suatu instansi dihubungkan dengan visi yaegblan suatu organisasi
atau perusahaan serta mengetahui dampak positifndgatif dari suatu
kebijakan operasional. Mink (1993 : 76) mengemukaBendapatnya bahwa
individu yang memiliki kinerja yang tinggi memilikieberapa karakteristik,
yaitu diantaranya: (a) berorientasi pada prestBsimemiliki percaya diri, (c)
berpengendalian diri, (d) kompetensi.

Kontraktor adalah orang/badan yang menerima pekerjaan
menyelenggarakan pelaksanaan pekerjaan sesuaiya@agatelah ditetapkan
berdasarkan gambar rencana dan peraturan seréd-syarat yang ditetapkan
(Ervianto W.l,, 2005). Bidang kerja dari kontraktodapat berupa
pembangunan gedung, pembuatan jalan raya, pembamgastalasi listrik,
dan penyediaan ribuan generator. Dalam prakteksgauah perusahaan
kontraktor tidak menyelesaikan pekerjaan proyeketant secara sendirian.
Pelaksanaan atau kontraktor proyek berukuran besata umumnya
melaksanakan beberapa paket kerja diserahkan kepgabt&ontraktor.
Meskipun seandainya penyerahan tersebut telalugliseteh pemilik sesuai
dengan prosedur, tetapi kontraktor harus teta@bggung jawab sepenuhnya
atas hasil kerja subkontraktor, untuk memenuhiyaeetan proyek (Soeharto
[, 1995).
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Dengan kata lain dapat disimpulkan kinerja kontelddalah adanya
usaha yang dilakukan oleh satu ataupun beberapadndli dalamnya yang
bertanggung jawab terhadap hal-hal yang terjadidalam perencanaan,

pembangunan dan penyelesaian suatu proyek.

24.1 TimeOverrun

Keterlambatan pelaksanaan proyek merupakan salah rsasalah
yang tidak diinginkan owner sebagai pemilik dan tkaktor proyek sebagai
manajemen pelaksana pembangunan. Tidak hanya iasyarakat yang
berada disekitar tentu saja akan ikut merasakangker, misalnya adanya
gangguan dan aktifitas pembangunan yang sehariseigaai pada tanggal
yang telah dijadwalkan (Sutoyo Soepiadhy, | Puttara Wiguna, Sri Pingit
Wulandari, 2011) .
Kerugian owner atau pemilik akibat mundurnya waktu pelaksanaan
proyek :

a. Peresmian dan pembukaan gedung menjadi mundurpeigotensi
akan menyebabkan kehilangan keuntungan

b. Perpanjangan izin pembangunan yang tentunya metarnudana
tambahan

c. Adanya waktu tambahan untuk memantau proyek

Kerugian kontraktor akibat keterlambatan pelaksanaan proyek :

a. Keuntungan akan berkurang atau mungkin justru mang&erugian
karena bertambahnya waktu pelaksanaan denganahitiabaka nada
penambahan upah tenaga kerja, masa sewa alatedetak lainnya
yang membutuhkan biaya tambahan lainnya.

b. Nama baik perusahaan kontraktor meredup sehingga ahlit

mendapatkan kepercayaan pengerjaan proyek selgajutn
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Tertundanya pelaksanaan pembangunan akan berdgagakkinerja
kontraktor sendiri. Owner ataupun pemilik selaluusaha agar kontraktor
mampu untuk menyelesaikan proyek sesuai dengarn tegktu. Namun,
dengan munculnya berbagai kendala ataupun fakktoffgang menyebabkan
keterlambatan penyelesaian proyek, dapat dilihathwbha sangat
memungkinkan ini akan berpengaruh pada kinerjark&tar.

24.2 Cost Overrun

Proyek konstruksi merupakan proses dimana renceseifd dan
spesifikasi para perencana dikonversikan menjadkistr dan fasilitas fisik.
Proses ini melibatkan organisasi dan koordinasi deamua sumber daya
proyek seperti tenaga kerja, peralatan konstrukaterial-material permanen
(tetap) dan sementara, suplai dan fasilitas, dakaplogi, dan metode serta
waktu untuk menyelesaikan proyek tepat waktu, sesuggaran, serta sesuai
dengan standar kualitas dan kinerja yang dispesiflan oleh perencana
(Barie, 1995).

Semakin besar suatu proyek, berarti semakin koraptedkanismenya
yang berarti semakin banyak masalah yang harusdaiina Jika tidak
ditangani dengan benar, berbagai masalah tersedart eengakibatkan
dampak berupa kelambatan penyelesaian proyek, mppayigan mutu hasil,
pembiayaan membengkak, pemborosan sumber dayajrnmas tak sehat di
antara para pelaksana, serta kegagalan untuk nenicgpan dan sasaran
yang diinginkan (Dipohusodo 1.,1996).

Dalam pelaksanaan proyek konstruksi banyak dijunppayek yang
mengalami pembengkakan biaya (cost overrun) maketanlambatan waktu.
Pembengkakan biaya (cost overrun) pada tahap pelais proyek sangat
tergantung pada perencanaan, koordinasi, dan pealigem dari kontraktor

dan bergantung pada estimasi anggaran biaya, gghpgmbangunan suatu
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proyek yang sesuai dengan tipe konstruksi dibutulideahlian, pengetahuan
dan pengalaman baik perencana, manajer konstruksipum kontraktor.
Untuk memperkecil/meminimumkan terjadinya nilai fikakan biaya pada
proyek yang akan dilaksanakan berikutnya, makaipegngetahui penyebab
terjadinya pembengkakan biaya (cost overrun), Qarksegi perencanaan dan
pelaksanaan, koordinasi sumber daya, maupun pealggandkeuangan dan

waktu.

2.4.3 Biaya Proyek

Biaya proyek merupakan pengorbanan yang dilakukada psaat
terjadinya transaksi atau terutang (dibayar dikaanuthari) yang digunakan
untuk menghasilkan dan satu kegiatan yang berlaiggdalam jangka waktu
terbatas dan bersifat sementara dengan kriterial iyautg telah digariskan
secara jelas. Secara garis besar, biaya proyek di#épedakan menjadi 2
(dua), biaya langsung dan biaya tidak langsung.

Biaya langsung dan tidak langsung secara keselnramembentuk
biaya proyek, sehingga pada pengendalian dan estioraya, kedua jenis
biaya ini perlu diperhatikan. Baik biaya langsungumpun biaya tak langsung
akan berubah sesuai dengan waktu dan kemajuankpreskipun tidak
dapat diperhitungkan dengan rumus tertentu, tagé penumnya makin lama
proyek berjalan maka makin tinggi kumulatif biayk tangsung diperlukan
(Soeharto, 1995).

Menurut survei dari Assaf dan Al-Heiji (2006) ddrerbagai tipe
konstruksi proyek di salah satu Negara, 70% menggbi@nambahan waktu
(time overrun) sampai 10%-30% dari durasi awal makontrak. Penyebab
utama dari time overrun ini adalah adanya changieropada konstruksi
proyek, baik dari pemilik proyek, perencana ataupataksana proyek. Hal

ini sering terjadi pada konstruksi proyek bangundimmana modifikasi
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kontrak sebagai akibat adanya perubahan desain paetilik proyek dan
spesifikasi, terutama pemilihan material pada skanhstruksi proyek
berlangsung, diidentifikasi menjadi salah satu péayp penundaan konstruksi
proyek (El-Razek, Bassioni, & Mobarak, 2008). Pddamstruksi proyek
bangunan residential menurut G. Sweis, R. Sweisnrtda dan Shboul
(2008), banyaknya change order yang bersumbepdarilik proyek menjadi
salah satu penyebab proyek mengalami penundaatriksis

Perubahan dapat diterima, tetapi dampak langsumg pgaubahan
tersebut harus dipahami potensi konsekuensi darjagealan dan biaya
untuk setiap perubahan tersebut (Douglas Ill, 2088)nculnya berbagai
faktor-faktor yang mempengaruhi keterlambatan plexsggan proyek jelas
akan berimbas pada bagimana kinerja kontraktomdatenyelesaikan tugas
dan tanggung jawab sesuai dengan yang diinginkein lmérbagai pihak yang
terkait didalamnya. Keterlambatan jadwal penyetesalan pembengkakan
biaya pada konstruksi proyek ini yang sering meap&hn perselisihan antara
pihak pemilik proyek dengan pihak kontraktor (Kettell, 2003).



