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ABSTACT

This study aims to identify the dominant factors causing delays and to formulate
alternative solutions in the structural work implementation of the Villa Plot 5 Construction
Project at the La Colline area, Pecatu, Badung, Bali. The research method used is a
quantitative method with a descriptive material aspect with a score of 2.882, followed by design
changes (2.573) and financial aspects (2.331). Recommended mitigation strategies include
optimizing material procurement management and implementing strong early coordination
among stakeholders involved in the project. These findings are expected to serve as a reference
for construction industry practitioners to minimize the risk of delays in similar projects in the
futureapproach. Data were collected through questionnaires, interviews, observations, and
document studies, with respondents consisting of the project executors and the project owner.
Data analysis employed validity and reliability tests, as well as the Analytic Hierarchy Process
(AHP) method to determine the priority of risk factors. The results show that the dominant
factors causing delays are limited manpower, delays in material distribution, and ineffective
work methods. The highest risk index value is found in the.
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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi faktor dominan penyebab keterlambatan
serta merumuskan alternatif solusi pada pelaksanaan pekerjaan struktur Proyek Pembangunan
Villa Plot 5 Kawasan La Colline, Pecatu, Badung, Bali. Metode penelitian yang digunakan
adalah metode kuantitatif dengan pendekatan deskriptif. Data diperoleh melalui kuesioner,
wawancara, observasi, dan studi dokumen, dengan responden yang terdiri dari pihak pelaksana
dan pemilik proyek. Analisis data menggunakan uji validitas, uji reliabilitas, serta metode
Analytic Hierarchy Process (AHP) untuk menentukan prioritas faktor risiko. Hasil penelitian
menunjukkan bahwa faktor dominan penyebab keterlambatan adalah keterbatasan tenaga kerja,
keterlambatan distribusi material, dan metode kerja yang kurang efektif. Nilai risk index
tertinggi berada pada aspek material dengan skor 2,882, diikuti perubshsn design (2,573) dan
aspek keuangan (2,331). Strategi mitigasi yang direkomendasikan meliputi optimalisasi
manajemen pengadaan material, serta penerapan kordinasi awal yang kuat pada stakeholder
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yang berkecimpung dalam project. Temuan ini diharapkan dapat menjadi acuan bagi pelaku
industri konstruksi untuk meminimalkan risiko keterlambatan proyek serupa di masa depan.

Kata kunci: keterlambatan proyek, faktor dominan, AHP, manajemen konstruksi, mitigasi

risiko.

PENDAHULUAN

jadwal penyelesaian tidak sesuai dengan rencana awal. Setiap proyek konstruksi memiliki
potensi mengalami keterlambatan apabila proses perencanaan dan pengendaliannya tidak
dilakukan secara optimal. Proyek konstruksi pada umumnya menghadapi berbagai tantangan
yang bisa menghambat kelancaran pelaksanaannya. Semakin kompleks suatu proyek, semakin
besar pula peluang munculnya kendala yang dapat memperpanjang waktu pengerjaan.
Beragam faktor bisa menyebabkan durasi pelaksanaan proyek menjadi lebih lama dari yang
direncanakan, sehingga penyelesaiannya tertunda. Dalam pelaksanaannya, proyek konstruksi
kerap menemui berbagai hambatan yang berdampak langsung pada keterlambatan pekerjaan.
Hal ini menyebabkan Keterlambatan tersebut dapat menimbulkan kerugian bagi berbagai pihak
yang terlibat, terutama pemilik proyek dan kontraktor, karena biasanya berkaitan erat dengan
target waktu, anggaran, dan mutu hasil pekerjaan. Pada penelitian ini keterlambatan proyek
yang ditinjau terlihatat dari data time schedule yakni pada minggu ke 8 sampai dengan minggu
ke 32 teridentifikasi adanya keterlambatan pada pelaksanaan pekerjaan struktur.

Masalah yang diangkat adalah :
1. Faktor apa yang dominan menjadi penyebab keterlambatan pelaksanaan proyek

Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan Lacolline Project.
2. Mitigasi apa yang dapat dilakukan terhadap faktor dominan keterlambatan pelaksanaan

proyek Pembangunan Villa Plot 5 Kawasan Lacolline Project.

METODE PENELITIAN

Rancangan penelitian ini tergolong dalam jenis penelitian kuantitatif, di mana data diolah
dan dianalisis menggunakan pendekatan statistik. Penelitian ini bersifat deskriptif, yang
bertujuan memberikan gambaran mengenai suatu kondisi dengan penyajian setiap
permasalahan dan pokok pembahasan secara sistematis, aktual, dan presisi. Teknik
pembahasan yang digunakan bersifat deduktif, yakni dimulai dari konsep-konsep umum

kemudian diarahkan menuju pembahasan yang lebih spesifik[12].
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Berikut merupakan alur penelitian yang dapat dilihat pada bagan alir dibawah ini.
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HASIL DAN PEMBAHASAN

peneliti membahas mengenai faktor dominan yang menjadi penyebab keterlambatan pada
Proyek Pembangunan Villa Plot 5 di kawasan La Colline Project. Temuan ini menguatkan
adanya indikator-indikator utama yang secara signifikan berkontribusi terhadap keterlambatan
proyek. Proses penelitian telah diselesaikan melalui penyebaran kuesioner dan pelaksanaan
wawancara kepada responden, yang kemudian datanya diolah dan dianalisis. Melalui tahapan
tersebut, peneliti berhasil memperoleh jawaban atas pertanyaan penelitian yang telah

dirumuskan pada tahap awal.
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1. RISIKO DOMINAN

Hasil perhitungan Risk Index menunjukkan bahwa terdapat lima variabel risiko dengan nilai
tertinggi dari total 30 variabel yang dianalisis. Kelima variabel tersebut adalah: X3.1
keterlambatan pengiriman material dari pemasok (2,882), X5.2 perubahan desain yang terlalu
sering (2,573), X4.2 kenaikan harga material (2,543), X4.1 keterlambatan pembayaran dari
pihak pemilik proyek (2,331), dan X1.2 rendahnya tingkat kehadiran tenaga kerja (1,881)

Kode Variabel Risiko Rl(i%,in?;e X
X3.1 | Keterlambatan pengiriman dari suplier 2,882
X5.2 | Desigen sering berubah-ubah 2,573
X4.2 | Kenaikan Harga bahan material 2,543
X4.1 | Terlambatnya pembiayaan dari owner 2,331
X1.2 | Angka kehadiran tenaga kerja 1,881

2. TINDAKAN MITIGASI

Untuk keterlambatan pengiriman material dari pemasok, tindakan pencegahan dilakukan
dengan tidak hanya bergantung pada satu pemasok, melainkan menyiapkan pemasok alternatif
sebagai cadangan, serta mengatur lead time pemesanan secara proporsional. Sedangkan
tindakan perbaikan dilakukan dengan segera menghubungi pemasok untuk mengetahui
penyebab keterlambatan, serta memesan dari pemasok cadangan guna memenuhi kebutuhan
mendesak.

Pada variabel perubahan desain yang terlalu sering, langkah pencegahan dilakukan melalui
koordinasi awal yang intensif dengan seluruh pemangku kepentingan proyek konstruksi, serta
menerapkan prosedur revisi yang ketat untuk meminimalkan perubahan desain. Adapun
langkah perbaikannya meliputi pencatatan setiap perubahan secara rinci dan transparan,
melakukan koordinasi ulang dengan pihak terkait, serta memastikan pengawasan yang
konsisten agar pelaksanaan sesuai dengan rencana awal.

Untuk mengantisipasi kenaikan harga material, pencegahan dilakukan dengan
menyediakan anggaran cadangan (contingency budget) guna mengantisipasi fluktuasi harga,
serta membuat kontrak pembelian material jangka panjang. Sedangkan perbaikannya dilakukan
dengan menyesuaikan alokasi biaya dalam anggaran agar tetap realistis, serta mengganti

material mahal dengan alternatif yang lebih ekonomis namun tetap memenuhi standar mutu.
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Terkait keterlambatan pembayaran dari pihak pemilik proyek, tindakan pencegahan
dilakukan dengan menyusun kontrak pembayaran secara terperinci, mencakup jadwal, termin,
jumlah, serta sanksi yang jelas, sekaligus mencantumkan konsekuensi hukum atas
keterlambatan pembayaran. Langkah perbaikannya berupa pengiriman surat penagihan atau
pengingat resmi sesuai termin, serta menuntut pembayaran denda keterlambatan sebagaimana
tercantum dalam kontrak.

Sementara itu, pada variabel rendahnya tingkat kehadiran tenaga kerja, tindakan
pencegahan dilakukan dengan merekrut pekerja yang tidak hanya memiliki kompetensi teknis,
tetapi juga disiplin dan berkomitmen tinggi terhadap pekerjaan. Adapun langkah perbaikannya
adalah memberikan peringatan lisan maupun tertulis, atau menjatuhkan sanksi sesuai kebijakan
perusahaan untuk mendorong peningkatan kedisiplinan KESIMPULAN
1. Hasil dari penelitian ini teridentifikasi 5 variabel yang mempunyai nilai risk index

tinggi/paling dominan yang mengakibatkan keterlambatan pada pelaksanaan proyek yaitu,
“Keterlambatan pengiriman dari supplier”(2,882), “design sering berubah-ubah”(2,573),
kenaikan harga barang”(2,543), “terla,batnya pembiayaan dari owner’(2,331), angka
kehadiran tenaga kerja”(1,881).

2. Tindakan mitigasi yang dapat dilakukan pada paktor dominan keterlambatan pada
pelaksanaan proyek pembangunan villa plot5 kawasan lacolline project yaitu sbagai
berikut:(X3.1)”Keterlambatan pengiriman dari supplier "tindakan yang dapat dilakukan
adalah dengan cara Tidak bergantung hanya pada satu supplier/ memiliki suplier alternatif
sebagai cadangan dan mengatur lead time yang memadai dalam proses pemesanan,
(X5.2),”desigen sering berubah-ubah” adapun tindakan mitigasi yang dapat dilakukan
kordinasi awal yang kuat antara stakehoder yang berkecimpung di project kontruksi terkait
dan menerapkan prosedur revisi yang kuat dan ketat untuk mengurangi perubahan pada
design. .(X4.2)”Kenaikan harga material” Sisipkan cadangan dana (contingency budget)
untuk mengantisipasi harga yang tidak stabil, serta melakukan kontrak jangka panjang
dalam pembelian material. (X4.1)”Keterlambatan pembiayaan dari owner” Menyusun
kontrak pembayaran yang rinci (jadwal, termin, jumlah, pinalti) dan mencantumkan
konsekuensi hukum atas keterlambatan pembayaran. (X1.2)”’Angka kehadiran tenaga
kerja” adapun tindakan mitigasi yang dilakukan yaitu dengan cara Memilih tenaga kerja

yang tidak hanya kompeten tapi juga punya kedisiplinan dan komitmen kerja yang baik.
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