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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Proyek Konstruksi

Menurut Muzyamah (2008), proyek kostruksi merupakan suatu rangkaian 

kegiatan dan kejadian yang saling terkait untuk mencapai tujuan sehingga 

membuahkan hasil dalam jangka tertentu dengan memanfaatkan sumber daya 

yang tersedia. 

Kegiatan proyek dapat diartikan sebagai suatu kegiatan sementara yang 

berlangsung dalam jangka waktu yang terbatas dengan alokasi sumber dana 

tertentu dan dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang sasarannya telah 

digariskan dengan tegas. Banyak kegiatan dan pihak-pihak yang terlibat didalam 

pelaksanaan proyek konstruksi yang dapat menimbulkan banyak permasalahan 

yang bersifat kompleks (Soeharto, 1995). Proyek konstruksi memiliki ciri-ciri 

pokok, antara lain :

1. Memiliki tujuan khusus berupa produk akhir atau hasil kerja akhir. 

2. Jumlah biaya, sasaran jadwal, serta kriteria mutu dalam proses mencapai 

tujuan. 

3. Bersifat sementara, dalam artian umumnya dibatasi oleh selesainya 

tugas. Titik awal dan akhir ditentukan dengan jelas. 

4. Non-rutin, tidak berulang-ulang. Jenis dan intensitas kegiatan berubah 

sepanjang proyek berlangsung. 

2.1 Proyek Konssstrtrtruuksi

Menurururuttt Muzyamah (20008080 ),),), ppprororoyeyeyekk k kokok stststruruksk i merupaakakakan nn suatu rangkaian 

kegiatananan ddan kejadddiaiaiann n yayayang sallini g te krkait ununntututukkk mmmencapai tujjuauauan sehingga 

memememmbuahkhkkananan hhhasasa il ddalalalamamam jangka tertentu dengan nn memm manfnfnfaaaaatktktkaanan summbebeber daya 

yanggg tttererersesesedididia.. 

KKKegigiatatatan proyek dapat diartikan sebagai suatu kegiatan sesememementntntaraara a yayanngng 

bebeberlrlrlaaangsgssuuung dalam jangka waktu yang terbatas dengan alokasi sumbmbmbererer dddana a

teertrtentutuu dan dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang sasarrrana nynya a telalalahhh 

did garissskan dengan tegas. Banyak kegiatan dan pihak-pihak yang terliibbbat dididadadalamm m 

pelaksksksaaanaan proyek kkkonononstststrururuksksksi ii yang dapat mmmenenenimimimbububulklklkan banyak pepeermrmrmasalahhhananan 

yayy ng bersifat kompleks (Soeharto, 11999999555). Proyek konstruksi memiliki ciriririii--ccicirrri 

popopokokookkk,,, antara lain :

1.1 MMeMe imimilililikikiki tttujujujuauauannn kkhkhusu usus bbberererupupupa a a prprprodododukuk aakhkhkhiririr aaatatatau u u hhaha isisilll kkeke jrjrja akakkhihihirr.r. 

2. JuJ mlah biaya, sasaran jaddwdwal, seeertrtrta kriteria mutu dalam proses mencapai 

tujuan. 

3. Bersifat sementara, dalaamm m arartitiian umumnya dibatasi oleh selesainya 

tugas. Titik awal dan akhir dididitttentukan dengan jelas. 
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Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan yang hanya satu 

kali dilaksanakan dan umumnya berjangka waktu pendek. Dalam rangkaian 

kegiatan tersebut, terdapat suatu proses yang mengolah sumber daya proyek 

menjadi suatu hasil kegiatan yang berupa bangunan. (Ervianto, 2005)

Menurut Ervianto, 2005, terdapat tiga karakteristik proyek konstruksi: 

1. Proyek bersifat unik, keunikan dari proyek konstruksi adalah tidak 

pernah terjadi rangkaian kegiatan yang sama persis, proyek bersifat 

sementara, dan selalu melibatkan grup pekerja yang berbeda-beda.

2. Membutuhkan sumber daya (resources), setiap proyek konstruksi 

membutuhkan sumber daya dalam penyelesaiannya, yaitu pekerja dan 

“sesuatu” (uang, mesin, metoda, material). Pengorganisasian semua 

sumber daya tersebut dilakukan oleh manajer proyek. Dalam 

kenyataannya, mengorganisasikan pekerja lebih sulit dibandingkan 

dengan sumber daya lainnya. Apalagi pengetahuan yang dipelajari 

seorang pembangun bangunan, computer science, construction 

management. Untuk itu seorang manajer proyek secara tidak langsung 

membutuhkan pengetahuan tentang teori kepemimpinan yang harus ia 

pelajari sendiri.

3. Membutuhkan organisasi, setiap organisasi mempunyai keragaman 

tujuan dimana didalamnya terlibat sejumlah individu dengan ragam 

keahlian, ketertarikan, kepribadian dan juga ketidakpastian. Langkah 

awal yang harus dilakukan oeh manajer proyek adalah menyatukan visi 

menjadi satu tujuan yang telah ditetapkan oleh organisasi.

kegiatan tersebut, terdapat sususuatatatuu proses yyyananang g g mengolah sumber daya proyek 

menjadi suatu hasil  kekekeggiatan yang berupa bangunan. (E(EErvrvrviaii nto, 2005)

Menuuurrurut Ervianto, 20055,,, teteerdrdrdapapa atatat tttigigiga a a kakakararaktk eristik proyoyekekek konstruksi: 

11.1. Proyyek bbbererersisisifafafatt t unikk, kkeunikikan dddarri ii prprproyoyoyekekek konstruksii adaa alah tidak 

pepepernrnrnahahah terrjjadadadiii rangkaian kegiatan yang gg sasas ma pppererersisisis,s,s, pproyek kk beb rsifat 

ssememeennntara, dan selalu melibatkan grup pekerja yaaangngng bbererbebebedadada--bebeb daa.

2. MMMembutuhkan sumber daya (resources), setiap prrroyoyo ekekk kkkonoonststruruksksksi 

membutuhkan sumber daya dalam penyelesaiannya, yaiittutu pekekekerererjajaja dann 

“sesuatu” (uang, mesin, metoda, material). Pengorganisaaasianan ssemmmuauaua 

sumber daya tersebut dilakukan oleh manajer proyyyekek. DaDaDalamm m 

kenyataannnnnnyayaya, mememengngngorganisasikaan n n pepepekekekerjrjrjaaa lebih sulit dididibababandingkkkananan 

dengan sumber daya laiaiainnnnn yayaya. Apalagi pengetahuan yang dipelelelaajajararari 

seorang pembangun bangunan, computer science, cococonsnstrtrtrucucctitition 

mamananagegememementntnt. UUnUntutuk kk ititituu u seseseorororanananggg mmananajejjer rr prprproyoyoy kekek ssececaraa itidadak k k lalalangngngsung 

meembmbmbutututuhkan pengetahahahuan tentntntang teori kepemimimimpmpmpiinann yyyananang harus ia 

pelajari sendiri.

3. Membutuhkan organiisasas si, seetitiaaap organisasi mempunyai keragaman 

tujuan dimana didalamnnnyayay tteeerlibat sejumlah individu dengan ragam 

keahlian ketertarikan keprpribadian dan juga ketidakpastian Langkah
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2.2 Manajemen Proyek Konstruksi

2.2.1 Pengertian 

  Manajemen konstruksi adalah sistem dan prosedur pengendalian untuk 

memastikan bahwa sumber daya yang digunakan dalam proyek konstruksi 

diaplikasikan secara efektif dan efisien. Sumber daya dalam proyek konstruksi 

dapat dikelompokan menjadi manpower, material, machines, money, method.

(Ervianto, 2005) 

  Proses pelaksanaan proyek konstruksi merupakan salah satu rangkaian 

kegiatan yang hanya satu kali dilaksanakan dan umumnya berjangka waktu 

pendek. Selain itu, suatu proyek konstruksi juga memiliki karakteristik yang 

tunggal dan unik. Karakteristik proyek konstruksi yang sangat kompleks 

menyebabkan kebutuhan akan manajemen proyek konstruksi menjadi sangat 

penting. Berikut ini beberapa definisi proyek : 

1. 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, 2002) 

2. Manajemen 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 konstruksisisi aadddalal h siiststemmm dan prosedur pengendalian untuk 

memastikan bahwaaa ssumber daya yang digunakan dadadalam proyek konstruksi

diaplikasikan n n ssecara efektif dananan eeefifiisisis enenen... SuSuSumbmbmberer daya dalam m prpp oyek konstruksi 

dapat dididikekelomppokanann mmmenenenjjjadi manpower, matetet riririalalal,, mamam chines, moonenney, method.

(EEErrvrvianto,o, 2220000005)5)5) 

  PrPrProsososess pppeelaksanaan proyek konstruksi merupakan sssala ahahh sssatatatu u u rrar nggkakkaian

keeegigig atattanan yyyaaang hanya satu kali dilaksanakan dan umumnya bbbere jaaangngngkakaka wwakktututu 

pepependndndek.. Selain itu, suatu proyek konstruksi juga memiliki karakakakteririistststikikik yyyang g 

tuunnggaaalll dan unik. Karakteristik proyek konstruksi yang sangaaat t kokommpleeeksksk  

mem nyeeebabkan kebutuhan akan manajemen proyek konstruksi mennnjajadi sssaaangaaat t 

penttinininggg. Berikut ini bbbebebeberererapapapaaa dededefinisi proyek :::

1. Manajemen proyek adadadalaaah h h semua perencanaan, pelaksaaanannaananan,

pengendalian, dan koordinasi suatu proyek dari awal (gagaggasasasaanan) ) ) hhhingngngga 

bbeberarakhkhkhiirirnynynyaaa prprprooyoyekek untntntukukuk mmmenenenjajajammimin n pepelalalaksksksanananaaaan n prproyoy kekek ssececcararara a tepat 

waw ktktu,u,u, ttteeepat biaya, dan tetetepap t muutututu (Ervianto, 200020202)))

2. Manajemen adalah suaaatut  perencaaanaan dan pengendalian proyek yang

lebih ditekankan pada ppopola keppememmimpinan, pembinaan kerjasama, serta 

mendasarkan pada fakkktot r usaha pencapaian tujuan proyek. 

(Soehendradjati 1990)
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Manajemen pengelolaan setiap proyek rekayasa sipil meliputi delapan 

fungsi dasar manajemen, yaitu : 

a. Penetapan tujuan

Tahap awal yang harus ditentukan terlebih dahulu adalah menetapkan 

tujuan utama yang akan dicapai. Dalam menetapkan tujuan perlu 

diperhatikan bahwa tujuan yang ditetapkan harus realistis, spesifik, 

terstruktur dan terbatas waktu.

b. Perencanaan 

Perencanaan dapat didefinisikan sebagai peramalaman masa yang akan 

dating dan perumusan kegiatan-kegiatan yang akan dilaksanakan untuk 

mencapai tujuan yang ditetapkan berdasarkan peramalan tersebut. Bentuk 

perencanaan dapat berupa perencanaan prosedur, perencanaan metoda 

kerja, perencanaan standar pengukuran hasil, perencanaan anggaran biaya, 

perencanaan program (rencana kegiatan beserta jadwal).

c. Pengorganisasian

Kegiatan ini bertujuan melakukan pengaturan dan pengelompokan 

kegiatan proyek konstruksi agar kinerja yang dihasilkan sesuai dengan 

harapan. Tahap ini menjadi sangat penting karena ketidak tepatan 

pengaturan dan pengelompokan kegiatan yang berlangsung terhadap 

tujuan proyek akan berakibat langsung terhadap tuuan proyek. 

d. Pengisian Staf

Definisi pengisian staf adalah pengerahan, penempatan, pelatihan, 

pengembangan tenaga kerja dengan tujuan menghasilkan koordinasi tepat 

a. Penetapan tujuan

Tahap awalll yyyaang harus ditentukan terlebih dadadahuhh lu adalah menetapkan 

tujuananan utama yang akakakanann dddiciccapapapaiaiai... DaDaD lalam menetatapkpkpkan tujuan perlu 

ddidiperhatikann bbbahahahwawaw  tujjuan yang dddiititetetetapapapkakakan n n harus reallisisstitit s, spesifik, 

teersrsstrtrtrukukuktututurr dan n teteterbrbrbatas waktu.

b.b. PePePerererencncanannaaan 

Perereencanaan dapat didefinisikan sebagai peramalaman mamm sasaa yyyanana g g akakananan 

dadadating dan perumusan kegiatan-kegiatan yang akan dilakssasanaakakakan n n ununu tuk kk

mencapai tujuan yang ditetapkan berdasarkan peramalan terseeebutt. BBentttukukuk 

perencanaan dapat berupa perencanaan prosedur, perencanaaaana mmmeeetodaa a 

kerja, perencaaanananaananan ssstatatandndndar pengukuraaannn hahahasisisilll, ppperererencanaan anggggagagaran biayaya a,a,a, 

perencanaan program (rencaananana kkkeeegiatan beserta jadwal).

c.c.c Pengorganisasian

KeKK igigi tatatanan iiininini bbbeerertutujujuann mmmelelelakakakukukukaanan ppenengagagatututurararan n ddadann pep nggelelelomomompppokan 

kekek ggigiatatananan ppprroyek konstrukkksisis  agar kkikinerja yang dddihihihasasasililkak n sesesesususuai dengan

harapan. Tahap ini meenenjadi sanngggat penting karena ketidak tepatan 

pengaturan dan pengeloommpm okann kkkegiatan yang berlangsung terhadap

tujuan proyek akan berakibatatat lanngggsung terhadap tuuan proyek. 

d Pengisian Staf
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personel (right people), tepat posisi (right position), dan tepat waktu (right 

time).  

e. Pengarahan

Tahap pengarahan dapat didefinisikan sebagai kegiatan mobilisasi sumber 

daya-sumber dya yang dimilii agar dapat bergerak sebagai kesatuan sesuai 

rencana yang telah dibuat. Termasuk didalamnya adalah memberi motivasi 

dalam melaksanakan kordinasi terhadapseluruh staf.

f. Pengawasan

Pengawasan dapat didefinisikan sebagai interaksi langsung antara 

individu-individu dalam organisasi untuk mencapai kinerja dalam tujuan  

organisasi. Proses ini berlangsung secara kontinu dari waktu ke waktu 

guna mendapatkan keyakinan bahwa pelaksanaan kegiatan berjalan sesuai 

prosedur yang ditetapkan untuk mencapai hasil yang diinginkan.

g. Pengendalian

Pengendalian adalah proses penetapan atas apa yang telah dicapai, 

evaluasi kinerja dan langkah perbaikan bila diperlukan. Proses ini dapat 

dilakukan jika telah ada kegiatan perencanaan sebelumnya karena esensi 

pengendalian adalah membandingkan apa yang telah terjadi. Varian kedua 

kegiatan tersebut mencerminkan potret diri dari proyek tersebut.

h. Koordinasi

Pemantauan prestasi kegiatan dari pengendalian akan digunakan sebagai 

bahan untuk melakukan langkah perbaikan, baik proyek dalam keadaan 

terlambat atau lebih cepat. Semua permasalahan dalam proyek harus 

e. Pengarahan

Tahap pengggarararahahan dapat didefinisikan sebagaii kkkegegegiatan mobilisasi sumber 

dayaa-s-s-sumu ber dya yang dddimimimilili iiiiii aaagagagar rr dadad papapat t beb rgerak sebbagaggaia  kesatuan sesuai 

rerencana yay ngg tttelellahahah ddibuatt. TTermasuk k didididadadalalaamnmnmnyayaya adalah membmbmberi motivasi 

daalalalamm m mememelal ksanannakakakan kordinasi terhadapsellururruhuhuh staf.

f.f. PePePengngn awwaasasan

Pengngngawasan dapat didefinisikan sebagai interaksi lllanangsgssununung g g anantaarrra 

ininndividu-individu dalam organisasi untuk mencapai kinerja aa dalalaam m m tututujujj ann 

organisasi. Proses ini berlangsung secara kontinu dari wakktttu kkee wwaktktktuuu 

guna mendapatkan keyakinan bahwa pelaksanaan kegiatan berjrjrjala ann ssseeesuaaaii

prosedur yang g g dididitetetetatatapkpkpkananan untuk mencacaapapapaiii hahahasisisilll yayayang diinginkaaan.n.n.

g. Pengendalian

Pengendalian adalah proses penetapan atas apa yang telellahahah dddiiicapapapai, 

ev lalaluaua isisi kkkinininerererjajaja dddanan lanngkgkgkahahah ppperererbababaikikikanan bbbilililaa a dididipepepe lrlrl kukukanan. PPrProsesess iiininini dddapat 

didid lalakukukakakannn jijijikka telah ada kkkege iatan n ppperencanaan sebebebelululumnm yayay kkkarararena esensi 

pengendalian adalah memmmbandingkaaann apa yang telah terjadi. Varian kedua 

kegiatan tersebut mencermmiminkan ppotottret diri dari proyek tersebut.

h. Koordinasi

Pemantauan prestasi kegiatan dari pengendalian akan digunakan sebagai
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diselesaikan bersama antara pihak-pihak yang terlibat dalam proyek 

konstruksi sehinga diperlukan agenda acara yang mempertemukan semua 

unsur. Kegiatan ini dinamakan koordinasi. 

Setiap fungsi diatas merupakan tahap-tahap yang seharusnya dilaksanakan 

dan tidak dapat ditinggalkan. Pengelolaan proyek akan berhasil jika semua fungsi 

diatas dijalankan secara efektif. Hal ini dapat dicapai dengan menyediakan sumber 

daya yang dibutuhkan untuk melaksanakan setiap fungsi tersebut dan 

menyediakan kondisi yang tepat sehingga memungkinkan pihak yang terlibat 

dapat melaksanakan tugasnya masing-masing dengan baik. (Ervianto, 2005) 

2.2.2 Aspek-aspek Manajemen Waktu 

Dasar yang dipakai pada sistem manajemen waktu yaitu perencanaan 

operasional dan penjadwalan yang selaras dengan durasi proyek yang sudah 

ditetapkan. Dalam hal ini penjadwalan digunakan untuk mengontrol aktivitas 

proyek setiap harinya. Adapun aspek-aspek manajemen waktu yaitu menentukan 

penjadwalan proyek, mengukur dan membuat laporan kemajuan proyek, 

membandingkan penjadwalan dengan kemajuan proyek sebenarnya di lapangan, 

menentukan akibat yang ditimbulkan oleh perbandingan jadwal dengan kemajuan 

di lapangan pada akhir penyelesaian proyek, merencanakan penanganan untuk 

mengatasi akibat tersebut, yang terakhir memperbaharui kembali penjadwalan 

proyek (Clough and Sears, 1990). Sedang aspek-aspek manajemen waktu itu 

sendiri merupakan proses yang saling berurutan satu dengan yang lainnya. 

unsur. Kegiatan ini dinananammmakkan kok orrdididinananasi.

Setiap fungsgsgsii i ddidiatas merupakan tahap-tahap yananngg g seharusnya dilaksanakan 

dan tidak daaappapat t dditinggalkan. PePeengnggelellololo aaaaaan n n prprproyoyyekeke  akan berhasasililil jjjika semua fungsi 

diatas dddiijijalankan secacaararara eeefefefektif. HHal l ini ii ddapat diddicacacapapapaiii dededennngan menyedididiakaa an sumber 

daaayyaya yananng g g dididibubub tuhkhkananan untuk melaksanakan sesesetitiap fffununungsgsgsi ii tersebebbutuu  dan 

menynyyededediaiaiakakakan kokokondisi yang tepat sehingga memungkinkannn ppihhhakakak yyyananang gg teerlrlrlibat 

daaapapap t tt mmelaakkksanakan tugasnya masing-masing dengan baik. (Erviaaantntn o,, 22200000055)5) 

2.2.2 2 Aspek-aspek Manajemen Waktu

Dasar yang dipakai pada sistem manajemen waktu yaitu pppere enncacaanaannn 

operasasasiioi nal dan pep njnjnjadadadwawawalalalann n yayy ng selaras dddenenengagagannn dudud rasi proyek yayayang sudddahahah 

did tetapkan. Dalam hal ini penjadddwawawalaaan nn digunakan untuk mengontrol aktttivivivittitaasa  

prprproyoyoyekekek setiap harinya. Adapun aspek-aspek manajemen waktu yaitu mmemenenenentntukukukan 

pepepenjnjnjadada wallalann prproyoyyekekek,,, mmemenggukukkururur dddananan mmmemembubuatatt lllapapapororo anan kkkemem jajuauan n n prprprooyek, 

membmbmbananandidingggkakaann n pppenjadwalan dengngngan kememmajuan proyek ssebebebenenenarnynyya a a dididi lapangan, 

menentukan akibat yang ditimbuuullkan oleh ppperbandingan jadwal dengan kemajuan 

di lapangan pada akhir penyelessasaian prroyoyyek, merencanakan penanganan untuk 

mengatasi akibat tersebut, yang teeerar khhhiiir memperbaharui kembali penjadwalan 

proyek (Clough and Sears 1990) SSSedang aspek-aspek manajemen waktu itu
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Gambar 2.1 Sistem Manajemen Waktu 

(Sumber: Clough and Scars, 1991) 

2.2.3 Standarisasi Manajemen Waktu 

Menurut Ardani(2009), Manajemen waktu dapat dikatakan telah 

dilaksanakan dengan baik, bila setiap perusahaan kontraktor tersebut telah 

melaksanakan setiap aspek-aspek dari manajemen waktu. Dimana aspek-aspek 

tersebut dapat berupa : 

1. Menentukan penjadwalan proyek (schedule) 

2. Mengukur dan membuat laporan kemajuan proyek (monitoring) 

3. Membandingkann jadwal dengan kemajuan proyek (analysis) 

Menentukan penjadwalan

Mengukur dan membuat laporan kemajuan

Memperbaharui penjadwalan proyek

Merencanakan penanganan untuk mengatasi akibat 
b

Menentukan akibat yang ditimbulkan pada akhir penyelesaian

Membandingkan kemajuan di lapangan dengan 
penjadwalan

Gambar 2.1 Sistem Manajemen Waktu

(S(S(Sumumumbebeber: Clough and d d ScScScarararsss, 1119999991)) 

2.2.2 2.2.2 333 Standarisasi Manajemen Waktu 

MeMeM nunururutt ArArArdadadaninini(2(2(200009)9)), MaMaManananajejejemmemenn wawaaktktktu u u ddadapapattt dididikkkatatakakakann n telah 

dilaksksksanananakakan dddenenenggan baik, bilaaa setiap p ppperusahaan kkononntrtrtrakaka tor tetetersrsrsebut telah 

melaksanakan setiap aspek-aspeeek k dari manannajemen waktu. Dimana aspek-aspek 

tersebut dapat berupa :

1. Menentukan penjadwalannn pproooyey k (schedule) 

2 Mengukur dan membuat lapporan kemajuan proyek (monitoring)

Mengngngukukur dan membuat laporann kkkeme ajuan

Memperbaharui penjadwalan proyek

Merencanakan penanganan untuk mengatasi akibatatat 
b

MeMeMenenenentntn ukukanann aaakkkibat yang ditimbulkan pada akakkhihihir r pepenynyyelelelesesesaiaiaiana

Membmbanandidingkaaannn kekek mamamajujujuananan dddi i lalal papapangnn ann dengan
pepepe jnjnjadaddwawawalalalannn
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4. Merencanakan dan menerapkan tindakan pembetulan (corrective 

action) 

5. Memperbaharui penjadwalan proyek (update operational schedule) 

2.3 Keterlambatan Proyek Konstruksi 

2.3.1 Keterlambatan Konstruksi  

Parameter penting dalam penyelenggaraan proyek konstruksi, yang sering 

dijadikan sebagai sasaran proyek adalah anggaran, jadwal, dan mutu. 

Keberhasilan dalam menjalankan proyek tepat waktu, biaya serta mutu yang telah 

direncanakan adalah salah satu tujuan terpenting bagi pemilik kontraktor. 

Pelaksanaan proyek yang tidak sesuai dengan rencana, dapat mengakibatkan 

keterlambatan. (Messah, 2013) 

  Pada pelaksanaan proyek konstruksi, keterlambatan proyek seringkali 

terjadi, sehingga dapat menyebabkan berbagai bentuk kerugian bagi penyedia jasa 

dan penguna jasa. Bagi kontraktor, keterlambatan selain dapat menyebabkan 

pembengkakan biaya proyek akibat bertambahnya waktu pelaksanaan, dapat pula 

mengakibatkan menurunnya kredibilitas kontraktor untuk waktu yang akan 

datang. Sedangkan bagi pemilik, keterlambatan penggunaan atau pengoperasian 

hasil proyek konstruksi seringkali berpotensi menyebabkan timbulnya perselisihan 

dan klaim antara pemilik dan kontraktor. (Soeharto,1997) 

5. Memperbaharui pepepenjnjnj dadadwalan prroyyyekekek ((update operational schedule) 

2.3 Keterlllaamambatan Proyek KKKononnststtrururuksksksiii

2.3.1 KeKeKeteterlambataann n KoKoKonsnsn trukk isi 

Paarararamememeteteterrr pentntinininggg ddalam penyelenggaraan prprproyoyoyek kkkonononstststrururuksk i, yananng gg sering 

dijadididikakakann n sesebabaagggai sasaran proyek adalah anggaran, jajaj dwwalall, , , dadadan nn mmumutu. 

KeKeKebebebe hrhrhasililaaan dalam menjalankan proyek tepat waktu, biaya sertaaa mmuttutu u u yayayangng ttellahahah 

dididirererennncanannaaakan adalah salah satu tujuan terpenting bagi pemiliiikk k kokokontntntrararaktkk or..

PePellakssaaanaan proyek yang tidak sesuai dengan rencana, dapat meenengakikikibab tkkkananan 

kek terlaambatan. (Messah, 2013) 

  PaPP da pelaksaanananaananan ppprororoyeyeyek konstruksisisi,, kekeketeteterlrlrlamamambatan proyekkk seringkkkaalaliii 

tett rjadi, sehingga dapat menyebabkannn beeerbrbrbagai bentuk kerugian bagi penyediaiaia jjjasasasa 

dadadann n pepepengnguna jasa. Bagi kontraktor, keterlambatan selain dapat mememenynynyebebebababbkkkan 

pepepembmbmbenen kkgk kakakanan bbbiiaiayayaya ppprororoyeyekk akkkibibibatatat bbbererertatatambmbmbahahnynya a wawawaktktktu u u pepellalakksksananaaa n,, dddapapapatatat pula 

mengakakakibibibatatkakan n mmmenurunnya kreeedidd bilitas s kontraktor untntntukukuk wakaktututu yyang akan 

datang. Sedangkan bagi pemilikkk,, keterlammbbbatan penggunaan atau pengoperasian

hasil proyek konstruksi seringkalii bberpoteensnssi menyebabkan timbulnya perselisihan 

dan klaim antara pemilik dan kontrakakaktor.r. ((Soeharto,1997) 
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2.3.2 Jenis-Jenis Keterlambatan dalam Proyek Konstruksi 

Menurut Jervis(1998), yang dikutip oleh Muhammad Fadila(2013) 

keterlambatan diklasifikasikan dalam 4 tipe : 

Excusable delay 

Keterlambatan yang dapat dimaafkan. Keterlambatan ini 

disebabkan oleh kejadian-kejadian diluar kendali baik pemilik 

maupun kontraktor. Pada kejadian ini, kontraktor mendapatkan 

kompensasi berupa perpanjangan waktu saja. 

Non Excusable delay 

Keterlambatan yang tidak dapat dimaafkan. Keterlambatan yang 

diakibatkan oleh tindakan, kelalaian, atau kesalahan kontraktor. 

Compensable delay 

Keterlambatan yang layak mendapatkan ganti rugi. Keterlambatan 

ini biasanya berasal dari tindakan, kelalaian, atau kesalahan dari 

pemilik. Pada kejadian ini, biasanya kontraktor mendapat 

kompensasi berupa tambahan waktu dan biaya operasional selama 

keterlambatan pelaksanaan tersebut. 

Concurrent delay 

Yaitu keterlambatan yang terjadi karena dua sebab yang berbeda. 

Jika excusable delay dan compensable delay terjadi bersamaan 

dengan non excusable delay, maka keterlambatan akan menjadi 

non excusable delay. Namun jika compensable delay terjadi 

keterlambatan diklasifffikikikaasikikan ddallamamm 444 tipe :

Excuuusasasabble delay 

Keterlambatan yayaangngg dddapapapatata ddimi aafkan. KeKeKeterlambatan ini

disebabababkbkbkananan oleh h kkejjadidian-kk jejjadadadiaiaiannn dididilululuar kendalii bbbaik pemilik 

mamam upununn kkkontraktor. Pada kejadiann iiininin , kooontntntrararaktktktororo  menndadadapatkan 

kokokompensasi berupa perpanjangan waktu saja. 

Non Excusable delay

Keterlambatan yang tidak dapat dimaafkan. Keterlllaama bababatatatan n n yyay ngg 

diakibatkan oleh tindakan, kelalaian, atau kesalahan koonontrakakktotor. 

Compensable delay 

Keterlrllamamambababatatatann n yayayang layak menenendadadapapapatktktkananan ggganti rugi. Keteteteere lambatatatananan 

ini biasanya berasalall dddarrriii tindakan, kelalaian, atau kesalahann n dadadarrri 

pemilik. Pada kejadian ini, biasanya kontraktoorr r mememendndndapapapat 

kkokompmpmpenenensasasa isisi bberupuppaaa tatatambmbmbahahahananan wwakakktutuu dddananan bbbiiaiayaya oopeperrasisiononnalalal ssseeelama 

kekeketeteterlambatan pelaaakskk anaan n tettersebut. 

Concurrent delay 

Yaitu keterlambataaan n yang tteeerjadi karena dua sebab yang berbeda. 

Jika excusable delaayyy danann compensable delay terjadi bersamaan 

dengan non excusable delay maka keterlambatan akan menjadi
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bersamaan dengan excusable delay maka keterlambatan akan 

diberlakukan sebagai excusable delay. 

2.3.3 Faktor-Faktor Penyebab Keterlambatan 

  Dari berbagai penelitian yang telah dilakukan sebelumnya oleh sejumlah 

mahasiswa Universitas Atma Jaya Yogyakarta memaparkan sejumlah factor 

langan yang dapat menyebabkan keterlambatan pembangunan proyek dari studi 

literatur. Faktor- faktor tersebut dapat dikelompokan menjadi 6 bagian, sebagai 

berikut : 

a. Keterlambatan yang berkaitan dengan material dan peralatan 

b. Keterlambatan yang berkaitan dengan tenaga kerja 

c. Keterlambatan yang berkaitan dengan kontraktor 

d. Keterlambatan yang berkaitan dengan owner

e. Keterlambatan yang berkaitan dengan konsultan 

f. Keterlambatan yang berkaitan dengan keadaan setempat 

Faktor - faktor yang disebabkan seperti poin-poin diatas tentunya dapat 

mengakibatkan dampak yang dapat berbalik pada masing-masing pihak, yang 

kemudian menjadikan kerugian tersebut mempengaruhi kinerja pada tiap-tiap 

bagian. 

2.3.3 Faktor-Faktooorr r PPPenyebab Keterlambatan 

  Dari bbbererbab gai penelitiannn yyananang g g tetetelalalahh h didid lalalakukukan sebeluumnmnmnyayy  oleh sejumlah 

mahasiiisswswa Universisiitatatas s AtAtA ma JJaya YYogy kakkarrttata mmmemememapa arkan sejujuumlmm ah factor 

lanngngaan yananng g g dadadapapapat memenynynyebebebabkan keterlambatan peeembmbmbanguuunnanan n n prprproyo ek dddarara i studi

literaatututur.r.r FFFakaaktotor-r-r- faktor tersebut dapat dikelompokan menjnjjadada ii 666 bababagigigiananan,, seebabbagai 

beeeriririkukukuttt : 

a.a. Keterlambatan yang berkaitan dengan material dan peralatttaan 

bbb. Keterlambatan yang berkaitan dengan tenaga kerja 

c. Keterlambatan yang berkaitan dengan kontraktor 

d.dd Keterlambabaatatatannn yayayangngng bbberkaitan dengagagann n owowownenenerrr

e. Keterlambatan yang berkakakaititi annn dddengan konsultan

f.f Keterlambatan yang berkaitan dengan keadaan setempat 

FaFF kktktoror - fffakakaktototor r r yayayangng ddisiisebebebabababkakakan n n sesesepepertrti i popooininin-p-p-poioioin n dididi tatatasas ttentutuunynynyaa a dddapat 

menggakakakibibibatatkakan n dadadampak yang daaapapp t berbrbbaaalik pada masiisingngng-m-mmasining g g pipipihhhak, yang 

kemudian menjadikan kerugiannn tersebut mmmempengaruhi kinerja pada tiap-tiap

bagian.
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2.3.4 Dampak Keterlambatan 

Dampak keterlambatan proyek, menurut Alifen et al.(2000) yang diutip 

oleh Maitreya, bahwa dampak dari keterlambatan proyek ini dapat menimbulkan 

kerugian pada pihak kontraktor, konsultan, dan owner. Kerugian tersebut antara 

lain : 

1. 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. 

2. Pihak Konsultan 

Konsultan akan  mengalami kerugian waktu, serta akan terlambat dalam 

mengerjakan proyek yang lain, jika pelaksanaan proyek mengalami 

keterlambatan penyelesaian. 

3. Pihak owner

Keterlambatan proyek pada pihak pemilik/owner, berarti kehilangan 

penghasilan dari bangunan yang seharusnya sudah dapat digunakan atau 

disewakan. Apabila pemilik adalah pemerintah, untuk fasilitas umum 

misalnya rumah sakit tentunya keterlambatan akan merugikan 

pelayanan kesehatan masyarakat, atau merugikan program pelayanan 

yang telah disusun. Kerugian ini tidak dapat dinilai dengan uang tidak 

dapat dibayar kembali. Sedangkan apabila pihak pemilik adalah non-

pemerintah, misalnya pembangunan gedung, pertokoan atau hotel, tentu 

oleh Maitreya, bahwa dampapaakk k dadada iri kketerlalambmbmbatata an proyek ini dapat menimbulkan

kerugian pada pihaaakk k kkontraktor, konsultan, dan owneerrr. KeK rugian tersebut antara 

lain : 

11.1. Pihak Kontntntrararakktktororor 

KeKeKeteteterlrlrlaamambaatataannn penyelesaian proyek berakikikibabab t naikkknynynya a a oovoverheadadd,,, karena 

bebeb rttamammbbah panjangnya waktu pelaksanaan. Biayyya a a ovovererrheheheadadad melellipipiputi ddd

bibibiaya untuk perusahaan secara keseluruhan, terlepapaas s adaddaa a ttitidadaknknyyaya 

kontrak yang sedang ditangani. 

222. Pihak Konsultan 

Konsultan akan  mengalami kerugian waktu, serta akan terlaaammbatt dddalammm 

mengerjakakaann n prprproyoyoyekekek yyang lain, jijijikakaka pppelelelakakaksasas naan proyek k k mmmengalamamamiii 

keterlambatan penyelesaiiiananan. 

3.3 Pihak owner

KKeKettete lrlrlamambababatatatannn prproyoyekekek pppadadada a a pipipihahahakkk pepemimimilililik/k/k/owowownenerr, bbeberararti kekekehihihilalalangan 

pepp ngngghahahasisisilllan dari bangunnanan yangngg sseharusnya sudadadahhh dadad papp t dididigugugunakan atau 

disewakan. Apabila peemilik adaalllah pemerintah, untuk fasilitas umum 

misalnya rumah sakkkititi  tentuunnnya keterlambatan akan merugikan 

pelayanan kesehatan massysyarrakakakat, atau merugikan program pelayanan 

yang telah disusun Kerugiana ini tidak dapat dinilai dengan uang tidak
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jadwal pemakaian gedung tersebut akan mundur dari waktu yang 

direncanakan, sehinga ada waktu kosong tanpa mendapatkan uang. 

2.3.5 Usaha-Usaha untuk Mengatasi Keterlambatan 

Beberapa cara dapat dilakukan untuk mengatasi masalah pelaksanan 

proyek yang terlambat, agar dapat mempercepat selesainya pekerjaan. Uraian 

berikut dapat dilakukan untuk kelancaran proses pekerjaan proyek tersebut : 

Pelajari dahulu proyek yang akan dikerjakan secaraa teliti, kemudian 

tentukan langkah-langkah terbaik yang akan dilakukan. Dalam hal ini 

saran dan pertimbangan dari pihak konsultan sangatlah penting. 

Pastikan surat Ijin Mendirikan Bangunan(IMB) telah diberikan sebelum 

pembangunan sebuah proyek dilaksanakan. 

Pelajari dan perhitungkan mobilitas, sumber daya, material, tenaga kerja, 

dan keadaan sosial budaya setempat. Sehingga nantinya dalam 

pelaksanaan  pembangunan tidak mendatangkan kesulitan-kesulitan 

tertentu. 

Hendaknya memberikan tanggung jawab pekerjaan kepada tenaga kerja 

yang  tepat dan professional pada bidangnya masing-masing. 

Perencanaan jadwal sedetil mungkin terhadap waktu pelaksanaan masing-

masing item pekerjaan dengan cara membuat kurva s, network planning, 

bar chart yang dapat dijadikan sebagai rambu-rambu waktu pelaksanaan. 

2.3.5 Usaha-Usaha a uununtuk Mengatasi Keterlambatan n

Bebeeerrarapap  cara dapat didid lalaakukukukakaan n n unununtutuuk k k mem ngatasi mamamasalah pelaksanan 

proyekkk yyang terlammbbabat,t,t, aaagag r dad pat t memperceeepapapat t t seseselelelesas inyay  pekkerrrjajajaan. Uraian 

beeerririkkut dadapapapatt t dididilalalakuk kaan n n uuuntuk kelancaran proses pekekekerjrjrjaan prprproyoyyekekek ttersebubutt t :

PePePelalalajajariri dddahulu proyek yang akan dikerjakan secacacararaa a teteelililitititi, , kekk mumuudidd an 

tentnttuuukan langkah-langkah terbaik yang akan dilakukannn... DaDaalalalammm hahal ininni 

sasasaran dan pertimbangan dari pihak konsultan sangatlah pentininng. 

Pastikan surat Ijin Mendirikan Bangunan(IMB) telah diberikkkan ssebebelumumum 

pembangunan sebuah proyek dilaksanakan.

Pelajari dan ppperererhihihitututungngngkakakan mobilitas,, sssumumumbebeberrr dadadayayay , material, tetetennnaga kererrjaaa,,, 

dan keadaan sosial budddayayaya a setempat. Sehingga nantinya dadadalalaamm m

pepp laksanaan  pembangunan tidak mendatangkan kesuliitatatann-n-kekekesusuulililitttan 

te trtenenttutu. 

HeHeH dndakaknynynyaaa memberikan tttaana ggunnggg jjawab pekerjaaaannn kekepapp dada ttteeenaga kerja 

yang  tepat dan professionnnal pada biidddangnya masing-masing. 

Perencanaan jadwal sedettilili  mungkkininin terhadap waktu pelaksanaan masing-

masing item pekerjaan dengggana cccaaara membuat kurva s, network planning, 

bar chart yang dapat dijadikan ssebagai rambu-rambu waktu pelaksanaan
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Memberikan penghargaan terbaik pada setiap pekerja yang berprestasi 

sehingga kedepannya mereka dapat lebih termotivasi untuk melakukan 

lebih baik dari sebelumnya. 

Evaluasi pencapaian pekerjaan yang sudah dilaksanakan pada tiap-tiap item 

pekerjaan.

lebih baik dari sebelumnmnmnyya. 

Evaluasi pennncacacapap ian pekerjaan yang sudah dilakakksasasanann kan pada tiap-tiap item 

pekeerjrjrjaaaan.


