BAB II

TINJAUAN PUSTAKA

2.1. Proyek Konstruksi

Proyek konstruksi pada hakekatnya adalah proses mengubah sumber daya
dan dana tertentu secara terorganisasi menjadi hasil pembangunan yang mantap
sesuai dengan tujuan dan harapan-harapn awal dengan menggunakan anggaran
dana serta sumber daya yang tersedia dalam jangka waktu tertentu (Dipohusodo,
1996).

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan yang hanya satu
kali dilaksanakan dan umumnya berjangka waktu pendek. Suatu proses yang
mengolah sumber daya proyek ( manpower, material, machines, method, money )
menjadi suatu fisik bangunan. Karateristik proyek konstruksi dapat dipandang
dalam tiga dimensi, yaitu unik, membutuhkan sumber daya, dan membutuhkan
organisasi (Ervianto, 2005).

2.2. Manajemen Proyek Konstruksi

Manajemen proyek adalah suatu perencanaan dan pengendalian proyek
yang lebih ditekankan pada pola kepemimpinan, pembinaan kerjasama, serta
mendasarkan pada faktor usaha pencapaian tujuan proyek (Soehendradjati, 1990).

Manajemen proyek adalah semua perencanaan, pelaksanaan,
pengendalian, dan koordinasi suatu proyek dari awal (gagasan) hingga
berakhirnya proyek untuk menjamin pelaksanaan proyek secara tepat waktu , tepat

biaya, dan tepat mutu (Ervianto, 2005).



2.3. Pengertian Keterlambatan Proyek

Keterlambatan proyek sering kali menjadi sumber perselisihan dan
tuntutan antara pemilik dan kontraktor, sehingga akan menjadi sangat mahal
nilainya baik di tinjau dari sisi kontraktor maupun pemilik. Kontraktor akan
terkena denda penalti sesuai dengan kontrak, di samping itu kontraktor juga
akan mengalami tambahan biaya overhead selama proyek masih berlangsung.
Dari sisi pemilik, keterlambatan proyek akan membawa dampak pengurangan
pemasukan karena penundaan pengoperasian.

Keterlambatan proyek konstruksi berarti bertambahnya waktu pelaksanaan
penyelesaian proyek yang telah direncanakan dan tercantum dalam dokumen
kontrak. Penyelesaian pekerjaan tidak sesuai dengan jadwal atau tepat waktu
adalah merupakan kekurangan dari tingkat produktifitas dan sudah barang tentu
kesemuanya ini akan mengakibatkan pemborosan dalam pembiayaan proyek, baik
berupa pembiayaan langsung atau tidak langsung yang dibelanjakan untuk
proyek-proyek Pemerintah, maupun berwujud pembengkakan investasi dan
kerugian-kerugian pada proyek-proyek swasta (R. Amperawan Kusjadmikahadi,
1999)

Keterlambatan (delay) adalah apabila suatu aktifitas atau kegiatan proyek
konstruksi mengalami penambahan waktu, atau tidak diselenggarakan sesuai
dengan rencana yang diharapkan. Keterlambatan proyek dapat diidentifikasi
dengan jelas melalui  schedule. Dengan  melihat  schedule,  akibat
keterlambatan suatu kegiatan terhadap kegiatan lain dapat terlihat dan diharapkan

dapat segera diantisipasi (Callahan, 1992).



Peran aktif manajemen merupakan salah satu kunci utama keberhasilan
pengelolaan proyek. Pengkajian jadwal proyek diperlukan untuk menentukan
langkah perubahan mendasar agar keterlambatan penyelesaian proyek dapat
dihindari atau dikurangi.

2.4. Tipe Keterlambatan

Jervis (1988), mengklasifikasikan keterlambatan menjadi 4 type :

1. Excusable delay, yaitu keterlambatan kinerja kontraktor yang terjadi karena
faktor yang berada diluar kendali kontraktor dan owner. Kontraktor berhak
mendapat perpanjangan waktu yang setara dengan keterlambatan tersebut dan
tidak berhak atas kompensasinya.

2. Non Excusable delay, yaitu keterlambatan dalam kinerja kontraktor yang
terjadi karena kesalahan kontraktor tidak secara tepat melaksanakan kewajiban
dalam kontrak. Kontraktor tidak berhak menerima penggantian biaya maupun
perpanjangan waktu.

3. Compensable delay, keterlambatan dalam kinerja kontraktor yang terjadi
karena kesalahan pihak owner untuk memenuhi dan melaksanakan kewajiban
dalam kontrak secara tepat. Dalam hal ini kontraktor berhak atas kompensasi
biaya dan perpanjangan waktu.

4. Concurrent delay, yaitu keterlambatan yang terjadi karena dua sebab yang
berbeda. Jika excusable delay dan compensable delay terjadi berbarengan dengan
non excusable delay maka keterlambatan akan menjadi non excusable delay.
Jika compensable delay terjadi berbarengan dengan excusable delay maka

keterlambatan akan diberlakukan sebagai excusable delay.



2.5. Dampak Keterlambatan Proyek
Keterlambatan penyelesaian proyek umumnya selalu menimbulkan akibat
yang merugikan baik bagi pemilik maupun kontraktor, karena dampak
keterlambatan adalah konflik dan perdebatan tentang apa dan siapa yang menjadi
penyebab, juga tuntutan waktu, dan biaya tambahan (Praboyo, 1999).
Keterlambatan dalam menyelesaikan pekerjaan atau proyek akan
menimbulkan kerugian pada pihak Kontraktor, Konsultan, dan Owner, yaitu :
a. Pihak Kontraktor
Keterlambatan penyelesaian proyek berakibat naiknya overhead karena
bertambah panjangnya waktu pelaksanaan. Biaya overhead meliputi biaya
untuk perusahaan secara keseluruhan, terlepas ada tidaknya kontrak yang
sedang ditangani.
b. Pihak Konsultan Pengawas
Konsultan Pengawas akan mengalami kerugian waktu, serta akan
terlambat dalam mengerjakan proyek yang lainnya, jika pelaksanan proyek
mengalami keterlambatan penyelesaian.
c. Pihak Owner
Keterlambatan proyek pada pihak pemilik/Owner, berarti kehilangan
penghasilan dari bangunan yang seharusnya sudah dapat digunakan atau

disewakan.



