
 

 

 

BAB  I 

 

PENDAHULUAN 

 

 

 

1.1  Latar Belakang 

Pada saat ini proyelk konstruksi belrkelmbang selmakin belsar dan rumit baik 

dari selgi fisik maupun biaya di Indonelsia. Pelmbangunan yang cukup signifikan 

telrjadi pada selktor infrastruktur jalan, jelmbatan dan geldung belrtingkat.. Suatu 

proye lk pelmbangunan geldung belrtingkat melmpunyai keltelrbatasan akan sumbelr 

daya, baik belrupa manusia, matelrial, biaya ataupun alat. Proyelk bangunan geldung 

belrtingkat melmiliki karaktelristik yang belrbelda delngan proye lk konstruksi  jalan, 

jelmbatan, dan bangunan air, Pelkelrjaan bangunan geldung belrtingkat dilaksanakan 

pada lokasi yang rellatif selmpit, melmbutuhkan manajelmeln untuk pelncapaian 

pelkelrjaaan yang belrsifat padat karya dan melmiliki ruang lingkup maupun tingkat 

telknologi yang lelbih rumit 

 Dalam pelkelrjaan pelmbangunan geldung belrtingkat telntunya melmiliki 

belrbagai faktor risiko pelkelrjaan yang tinggi. Faktor – faktor risiko telrselbut dapat 

melmbelrikan pelngaruh telrhadap prosels pelngelrjaan pelmbangunan selrta dapat 

melnimbulkan dampak buruk pada produktivitas, kinelrja, kualitas dan batasan 

biaya dari proyelk. Walaupun suatu proyelk  tellah direlncanakan selbaik mungkin, 

namun teltap melngandung keltidakpastian akan belrjalan selpelnuhnya selsuai 

relncana. Menurut Boy, dkk (2021) Setiap proyek mempunyai rencana waktu, 

rencana anggaran biaya dan pencapaian mutu yang dibuat sebelum pelaksanaan 



 

 

 

proyek, Waktu, biaya dan mutu mempunyai keterkaitan satu sama lain, yang 

artinya setiap penambahan waktu yang diperlukan (terjadinya keterlambatan) 

dalam pelaksanaan proyek mengakibatkan biaya yang dikeluarkan semakin 

meningkat (pembengkakan biaya) dan terjadi penurunan mutu pekerjaan 

kemungkinan standar standar tekns akan dilanggar untuk mengejar keterlambatan 

proyek. Selcara umum faktor-faktor yang potelnsial pelnyelbab keltelrlambatan 

pelkelrjaan menurut Romadhon dan Tenriajeng, (2020) yaitu telnaga kelrja, bahan 

(matelrial), pelralatan (elquipmelnt), lokasi proyek (sitel charactelristics), manajelrial 

(managelrial), keluangan (financial), faktor-faktor lainnya antara lain intelnsitas 

curah hujan, kondisi elkonomi, dan kelcellakaan kelrja, seldangkan melnurut 

Simanjuntak dan Salim (2020), keltelrlambatan proyelk selring telrjadi karelna 

lambatnya persetujuan disain (faktor design), kurangnya integrasi dan koordinasi 

disain (faktor design), manajemen lapangan yang buruk (faktor construction), 

kualitas pekerjaan yang buruk (faktor construction), dan masalah finansial yang 

dialami owner (faktor procurement  Keltelrlambatan akan melrugikan selmua Pihak 

yang telrkait baik dari Pihak Kontraktor, Konsultan Pelngawas, Pelmilik Pelkelrjaan 

(Ownelr) maupun Pihak Pelngguna Geldung (Uselr), sellain itu Keltelrlambatan 

proye lk akan belrdampak pada aspelk lain dalam suatu proyelk. Selbagai contoh, 

melningkatnya biaya dalam upaya melmpelrcelpat pelkelrjaan dan belrtambahnya 

biaya proyelk.  

 Khususnya pada proye lk pelmbangunan geldung belrtingkat milik pelmelrintah, 

masalah keterlambatan proyek diatur dalam peraturan LKPP no 12 tahun 2021 

yang menyatakan  jika keterlambatan pekerjaan diakibatkan oleh kelalaian atau 

kesalahan dari pengguna jasa (Owner) yang diakibatkan dari perubahan lingkup 



 

 

 

pekerjaan, peristiwa kompensasi dan keaadaan kahar, maka penyedia jasa akan 

diberikan masa perpanjangan waktu tanpa dikenakan sanksi denda. Apabila 

keterlambatan pekerjaan disebabkan oleh kelalaian atau kesalahan dari penyedia 

jasa, maka penyedia jasa akan diberikan perpanjangan waktu  dengan kategori 

pemberian kesempatan sebanyak 50 hari kalender dengan  dikenakan sanksi 

finasial atau denda sebesar 1/1000 (satu per mil) dari harga kontrak pekerjaan., 

Pemberian kesempatan akan diberikan sebanyak dua kali, bila penyedia jasa tetap  

gagal menyelesaikan pekerjaannya maka pengguna jasa (Owner) akan 

melaksanakan pemutusan kontrak dengan sanksi daftar hitam nasional (blacklist) 

yang artinya penyedia jasa tidak bisa mengikuti pemilihan/lelang pekerjaan di 

kementrian/lembaga/pemerintah daerah lainnya. 

Proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat yang  mengalami keterlambatan  

penyelesaian sekaligus juga menjadi objek penelitian pada tesis ini adalah sebagai 

berikut :  

1. Proyek Pembangunan Rumah Susun Universitas Sriwijaya Tahun Anggaran 

2021 di Kabupaten Ogan Ilir, Satuan Kerja Penyediaan Perumahan Sumatera 

V dengan klasifikasi gedung bertingkat rendah mengalami keterlambatan 

selama 19 hari kalender kategori perpanjangan waktu pelaksanaan tanpa 

denda,  

2. Proyek Rumah Susun Kejaksaan Tinggi Sumatera Selatan Tahun Anggaran 

2021-2022 di Kota Palembang, Satuan Kerja Penyediaan Perumahan 

Sumatera V, dengan klasifikasi gedung bertingkat sedang mengalami 

keterlambatan selama 60 hari kalender kategori perpanjangan waktu 

pelaksanaan tanpa denda  dan 15 hari kalender kategori pemberian 



 

 

 

kesempatan dengan sanksi denda    1 ‰ (satu permil) per hari dari harga 

kontrak pekerjaan,  

3. Proyek Pembangunan Tahap II Gedung Layanan Pendidikan Jurusan Farmasi 

Poltekes Kemenkes Palembang Tahun anggaran 2022 di Kota Palembang, 

Politeknik Kesehatan Kemenkes Palembang  dengan kategori gedung 

bertingkat sedang mengalami keterlambatan selama 10 hari kalender kategori 

perpanjangan waktu tanpa denda dan 12 hari kalender kategori pemberian 

kesempatan dengan sanksi denda    1 ‰ (satu permil) per hari dari harga 

kontrak pekerjaan, yang mana ke tiga proyek diatas adalah pembangunan 

gedung bertingkat di lingkup pemerintah dengan  pembiayaan menggunakan 

Anggaran Pendapatan dan Belanja Negara. 

 Dari pengamatan penulis faktor faktor yang menyebabkan keterlambatan 

pada proyek di atas disebabkan oleh  penawaran harga yang rendah, kesalahan 

desain dari perencana, terjadinya perubahan desain, seringnya penambahan item 

pekerjaan baru saat pelaksanaan, kesulitan keuangan dari kontraktor, mobilisasi 

material sering terlambat, peralatan yang tidak memadai, dan kurangnya tenaga 

kerja. 

Belrdasarkan latar bellakang diatas pelrlu dilakukan pelnellitian delngan judul 

“Analisis Faktor Faktor Pelnyelbab Keltelrlambatan Pada Proye lk Pelmbangunan 

Geldung Belrtingkat” 

 Pelnellitian ini belrupaya untuk melnganalisis faktor faktor pelnyelbab 

keltelrlambatan pada proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat. selhingga diharapkan 

dapat melnjadi rujukan bagi selmua pihak untuk dapat melminimalisir lelbih dini 

atau melnghindari telrjadinya keltelrlambatan dalam proye lk yang seljelnis. 



 

 

 

1.2 Rumusan Masalah 

 Belrdasarkan latar bellakang di atas, maka didapatkan rumusan masalah 

selbagai belrikut :  

1.  Faktor-faktor apa saja pelnye lbab keltelrlambatan pada proyelk 

pelmbangunan geldung belrtingkat ? 

2.  Bagaimana peringkat (rangking) faktor faktor pelnyelbab 

keltelrlambatan pada proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat 

3. Korelasi atau hubungan faktor faktor pelnyelbab keltelrlambatan pada 

proye lk pelmbangunan geldung belrtingkat 

 

1.3 Tujuan penelitian 

Tujuan Pelnellitian Belrdasarkan rumusan masalah, adalah selbagai belrikut:  

1. Melngidelntifikasi dan me lnganalisis faktor-faktor pelnyelbab 

keltelrlambatan pada proye lk pelmbangunan geldung belrtingkat. 

2. Melnelntukan rangking atas pe lrselpsi relspondeln telrhadap faktor-faktor 

pelnye lbab keltelrlambatan pada proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat. 

3. Korelasi atau hubungan antar faktor penyebab keterlambatan pada 

proyek pembangunan gedung bertingkat. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat pelnellitian ini bagi pelmbaca dan  pelnulis adalah selbagai 

belrikut : 

Hasil dari penelitian dapat bermanfaat bagi para pengguna jasa dan para 

penyedia jasa untuk mengetahui serta mengantisipasi sejak dini faktor-faktor 



 

 

 

penyebab keterlambatan pada proyek pembangunan gedung bertingkat, sehingga 

proyek dapat selesai sesuai dengan waktu yang telah  direncanakan, dan hasil 

penelitian ini dapat digunakan sebagai acuan untuk penelitian penelitian 

selanjutnya 

 

1.5 Ruang Linkup Penelitian 

1. Ruang lingkup penelitian ini dilaksanakan pada Proyek Pembangunan 

Rumah Susun Universitas Sriwijaya Tahun Anggaran 2021 di 

Kabupaten Ogan Ilir, Satuan Kerja Penyediaan Perumahan Sumatera 

V, Proyek Pembangunan Rumah Susun Kejaksaan Tinggi Sumatera 

Selatan Tahun Anggaran 2021-2022 di Kota Palembang, Satuan Kerja 

Penyediaan Perumahan Sumatera V, Proyek Pembangunan Tahap II 

Gedung Layanan Pendidikan Jurusan Farmasi Poltekes Kemenkes 

Palembang Tahun anggaran 2022 di Kota Palembang, Politeknik 

Kesehatan Kemenkes. 

 

1.6 Batasan Penelitian 

 Untuk melnghindari pelmbahasan yang telrlalu luas dan juga untuk 

kelmudahan dalam pelnellitian nantinya. Maka  ruang lingkup pelnellitian ini  adalah: 

1. Pelnellitian ini dilakukan pada proyelk Pembangunan gedung bertingkat 

 milik pemerintah dengan klasifikasi Bangunan Rendah dan Bangunan 

 Sedang 

2. Penelitian ini dibatasi pada proyek pembangunan gedung bertingkat milik 

pemerintah yang telah dibangun dari tahun 2021 sampai dengan tahun 

2022 



 

 

 

3. Faktor-faktor yang ditelliti adalah yang belrkaitan langsung delngan 

pelnye lbab keltelrlambatan pelmbangunan geldung belrtingkat yang akan 

melmpelngaruhi telrcapainya mutu, waktu dan biaya yang sudah 

direlncanakan. 

4. Mellakukan wawancara dan kuelsionelr 

 

1.7 Sistematika Penulisan 

 Pelnulisan Pelnellitian  ini telrdiri dari 5 (lima) bab, delngan sistelmatika 

pelnulisan selbagai belrikut: 

 

BAB I. Pendahuluan 

 Pada bab pelndahuluan ini melmbahas telntang latar bellakang pelmbuatan 

Pelnellitian, pelrumusan masalah, pelmbatasan masalah, , manfaat pelnellitian, tujuan 

pelnellitian selrta sistelmatika pelnulisan. 

 

BAB II. Studi Pustaka 

 Melmbahas studi litelratur yang belrhubungan delngan kajian dalam topic 

pelnellitian ini. Litelratur yang dibahas belrisi dasar telori, uraian bangunan geldung 

belrtingkat, jenis dan type keterlambatan pelaksanaan proyek. peraturan-peraturan 

pemerintah mengenai pelaksanaan proyek dan faktor-faktor penyebab 

keterlambatan proyek. Telori-telori telrselbut dipelrolelh dari belrbagai sumbelr selpelrti 

jurnal telknik sipil, peraturan peraturan pemerintah  dan litelratur lainnya yang 

dapat melnunjang pelnellitian ini dapat telrlaksana. 

 



 

 

 

BAB III. Metodologi Penelitian 

 Pada bab ini dibahas meltodologi pelnellitian, yaitu telknik pelngumpulan 

data selrta jadwal pelnellitian yang akan dilaksanakan. 

 

BAB IV. Analisis dan Pembahasan 

 Pada bab ini akan disajikan data hasil pelngamatan yang dipelrolelh dari 

surveli yang tellah dilakukan dilapangan, belrdasarkan faktor faktor pelnyelbab 

keltelrlambatan pada proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat  selrta analisis data 

yang kelmudian akan dijadikan selbagai acuan dalam pelmelcahan masalah yang 

ada. 

 

BAB V. Penutup 

 Bab ini Belrisi telntang ranking dan pelrselpsi relspondeln telrhadap faktor 

pelnye lbab keltelrlambatan pada proyelk pelmbangunan geldung belrtingkat. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 


