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Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi faktor-faktor penyebab 

keterlambatan dalam proyek pembangunan perumahan dengan menganalisis 102 

artikel yang diterbitkan antara tahun 2000 hingga 2024. Melalui pendekatan literatur 

review, penelitian ini mengelompokkan faktor penyebab menjadi tujuh kategori 

utama faktor penyebab keterlambatan, yaitu labours, desain, material and equipment, 

external factor, contractor, owner, dan management. Faktor dengan frekuensi 

terbanyak adalah keterlambatan pembayaran oleh pemilik proyek (33,3%), diikuti 

oleh kesulitan dalam koordinasi dan komunikasi antar subkontraktor (22,5%) serta 

keterlambatan pengiriman material (21,6%). Penelitian ini memberikan gambaran 

tentang faktor-faktor utama yang menyebabkan keterlambatan dalam proyek 

konstruksi perumahan dan menekankan pentingnya pemahaman yang lebih baik 

tentang manajemen proyek untuk mengurangi risiko keterlambatan. Namun, karena 

ini adalah penelitian literatur review, hasil yang ditemukan tidak dapat digeneralisasi 

pada semua jenis proyek konstruksi, melainkan hanya sebagai referensi. Penelitian 

selanjutnya dapat mengembangkan riset lebih lanjut dengan analisis lebih mendalam 

tentang solusi mitigasi terhadap keterlambatan dan penerapan teknologi manajemen 

proyek yang lebih efisien. 
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PENDAHULUAN 

Proyek konstruksi perumahan memiliki peranan penting dalam sektor pembangunan, namun sering terhambat oleh 

masalah keterlambatan yang berdampak pada kelancaran pelaksanaan proyek [1]. Keterlambatan tersebut tidak hanya 

mengganggu pengembang, tetapi juga konsumen yang harus menunggu lebih lama untuk menempati rumah mereka [2], 

sehingga identifikasi faktor penyebabnya menjadi sangat penting untuk diatasi [3]. Faktor penyebab keterlambatan 

bervariasi, mulai dari masalah keuangan hingga perencanaan yang tidak matang [4], di antaranya keterlambatan 

pembayaran oleh pemilik proyek yang menghambat kelancaran aliran dana [5] serta koordinasi yang kurang baik antara 

subkontraktor dan perusahaan lain [6]. 

Meskipun identifikasi faktor keterlambatan telah banyak dilakukan, riset terdahulu mengenai proyek konstruksi 

perumahan masih cenderung terpencar-pencar dan berfokus pada konteks wilayah yang spesifik. Hingga saat ini, belum 

ada studi yang secara komprehensif merangkum dan mengintegrasikan faktor-faktor tersebut ke dalam 7 kategori utama 

komprehensif dalam rentang waktu publikasi 2000–2024 [47]. Kekosongan literatur ini menjadi celah penelitian 

(research gap) yang signifikan, karena tanpa adanya sintesis data yang holistik, para praktisi kesulitan untuk mendapatkan 

gambaran utuh mengenai pola penyebab keterlambatan yang konsisten selama lebih dari dua dekade. Oleh karena itu, 

tinjauan literatur ini diperlukan untuk mengisi celah tersebut dengan mengkaji dan merangkum seluruh temuan dari 

berbagai literatur terdahulu secara sistematis. 

Berbagai solusi dapat diterapkan untuk meningkatkan efisiensi manajemen proyek, antara lain perbaikan sistem 

pembayaran antara pemilik proyek dan kontraktor agar lebih terstruktur dan tepat waktu [21], penerapan teknologi 
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manajemen proyek untuk mempercepat komunikasi dan koordinasi antar pihak terkait [22], serta perencanaan yang lebih 

realistis dan fleksibel terhadap pengiriman material dan perubahan desain [23]. Penelitian ini bertujuan menganalisis 

faktor-faktor penyebab keterlambatan dalam proyek konstruksi perumahan dan memberikan rekomendasi solusi yang 

dapat diterapkan oleh para pihak terkait [24], sehingga hasilnya dapat menjadi panduan perbaikan sistem manajemen 

proyek [25] sekaligus acuan bagi pengembang dan kontraktor serta bagi perbaikan kebijakan dan regulasi di industri 

konstruksi. 

 

TINJAUAN PUSTAKA 

Dampak keterlambatan proyek konstruksi perumahan sangat luas, mulai dari peningkatan biaya hingga rusaknya 

hubungan antara pemilik proyek dan kontraktor [7]. Biaya tambahan yang timbul sering kali melebihi anggaran yang 

telah ditetapkan [8], sementara konsumen harus menunggu lebih lama untuk menempati rumah mereka [9]; karena itu 

pemahaman yang jelas atas faktor penyebab menjadi dasar penentuan solusi yang tepat [10]. Untuk menghindari tumpang 

tindih dalam menganalisis berbagai faktor tersebut serta memberikan struktur yang sistematis, penelitian ini 

mendefinisikan batasan tujuh kategori utama sebagai pisau analisis [28].  

Kategori pertama, yaitu management, membatasi analisis pada aspek pengelolaan operasional proyek secara keseluruhan, 

termasuk hambatan koordinasi antarpihak baik subkontraktor maupun pemasok material [11], komunikasi yang buruk 

[12], serta urgensi penataan manajemen komunikasi dan logistik [14]. Kategori kedua adalah desain, yang berfokus pada 

kendala dokumen teknis dan perencanaan seperti perubahan desain yang terjadi selama proyek berlangsung [15]. Jika 

perubahan dilakukan tanpa mempertimbangkan dampaknya terhadap jadwal, pekerjaan harus disesuaikan kembali 

sehingga memanjangkan waktu penyelesaian [16], yang menuntut manajemen perubahan desain yang lebih baik [17]. 

Kategori ketiga, labours, menitikberatkan pada masalah kapasitas dan kapabilitas sumber daya manusia di lapangan, baik 

kekurangan tenaga kerja terampil maupun jumlah pekerja yang tidak mencukupi [18]. Kategori ini berfokus pada 

kelambatan pelaksanaan pekerjaan khusus [19] yang memerlukan perencanaan kebutuhan tenaga kerja secara matang 

[20].  

Kategori keempat, material and equipment, mencakup kendala fisik rantai pasok barang dan alat di lapangan, seperti 

keterlambatan pengiriman material [13], yang secara langsung menghentikan atau memperburuk jadwal pekerjaan 

konstruksi. Kategori kelima adalah external factor, yang mengelompokkan hambatan-hambatan mutlak di luar kendali 

langsung tim proyek, seperti lokasi proyek yang sulit [4], cuaca buruk [5], hingga masalah perizinan [22] dan perselisihan 

hukum [7]. Kategori keenam, contractor, berfokus pada kendala yang bersumber dari internal pihak pelaksana, seperti 

estimasi biaya yang tidak realistis [56], eksekusi pekerjaan yang cacat atau tidak sesuai spesifikasi [51], hingga rendahnya 

kualitas sumber daya manusia kontraktor [10]. Terakhir, kategori owner berkaitan dengan kendala yang dipicu secara 

spesifik oleh pihak pemilik proyek, mencakup hambatan finansial seperti keterlambatan pembayaran [50] dan masalah 

keuangan [5], maupun tuntutan jadwal seperti durasi kontrak yang ditetapkan terlalu singkat [4]. Definisi dan batasan dari 

ketujuh kategori di atas digunakan sebagai kerangka dasar untuk menelaah dan mengelompokkan pola penyebab 

keterlambatan secara terstruktur dalam kajian ini. 

 

METODOLOGI 

Desain Penelitian 

Penelitian ini bersifat kualitatif dengan pendekatan literatur review menggunakan metode Systematic Literature Review 

(SLR), yaitu pendekatan sistematis dalam mengumpulkan, mengevaluasi, dan menganalisis literatur yang relevan dengan 

topik penelitian [26]. Melalui metode ini diperoleh gambaran yang lebih jelas mengenai faktor-faktor penyebab 

keterlambatan dan pengaruhnya terhadap proyek konstruksi perumahan secara keseluruhan [27]. 

Variabel Penelitian 

Identifikasi kategori faktor penyebab keterlambatan mengikuti klasifikasi dalam jurnal Critical Analysis of Causes of 

Delay in Residential Construction Projects in India oleh Subhav Singh, Anju Bala, Saurav Dixit, dan Deekshant Varshne 

[28]. Tujuh kategori utama digunakan sebagai dasar pengelompokan, yaitu faktor eksternal (external factors), material 

dan peralatan (material and equipment), kontraktor (contractor), manajemen (management), tenaga kerja (labour), pemilik 
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(owner), dan desain, untuk mengidentifikasi faktor penyebab keterlambatan yang paling sering dibahas dalam literatur 

yang dianalisis [29]. 

Tahapan Penelitian 

Penelitian ini mengikuti prosedur PRISMA (Preferred Reporting Items for Systematic Reviews and Meta-Analyses) untuk 

mengidentifikasi, menyaring, dan memilih artikel yang relevan untuk tinjauan sistematis [30]. Proses dimulai dengan 

pencarian studi dari database, dilanjutkan dengan penyaringan untuk mengevaluasi kelayakan setiap studi berdasarkan 

kriteria yang telah ditentukan. Gambar 1 menggambarkan tahapan yang dilakukan dalam penelitian ini sesuai prosedur 

PRISMA. 

 

 

Gambar 1. Diagram Prisma SLR 

Berdasarkan diagram PRISMA pada Gambar 1, tahap identifikasi menemukan 180 jurnal melalui database dan 22 jurnal 

dari register, dengan 40 jurnal dihapus sebelum penyaringan karena duplikasi atau tidak memenuhi kriteria. Pada tahap 

penyaringan, 162 jurnal disaring lebih lanjut dan 148 jurnal dicari teks lengkapnya, namun 6 jurnal tidak dapat diakses. 

Selanjutnya 142 jurnal dievaluasi kelayakannya dan 102 jurnal yang memenuhi kriteria dimasukkan ke dalam tinjauan 

akhir sebagai dasar analisis penelitian ini. 

Berdasarkan diagram PRISMA pada Gambar 1, tahap identifikasi menemukan 180 jurnal melalui database dan 22 jurnal 

dari register, dengan 40 jurnal dihapus sebelum penyaringan karena duplikasi atau tidak memenuhi kriteria [30]. Pada 

tahap penyaringan, 162 jurnal disaring lebih lanjut dan 148 jurnal dicari teks lengkapnya, namun 6 jurnal tidak dapat 

diakses. Selanjutnya 142 jurnal dievaluasi kelayakannya, di mana 40 jurnal di antaranya dieksklusi berdasarkan tiga alasan 

utama: (1) Teori (n = 17), yaitu artikel dieksklusi karena hanya berupa tinjauan konseptual atau kajian literatur tanpa 

menyajikan bukti empiris atau data lapangan; (2) Data (n = 13), yaitu artikel dieksklusi karena data yang disajikan tidak 

lengkap, tidak memadai untuk diekstraksi, atau tidak secara spesifik membahas proyek konstruksi perumahan; dan (3) 

Periode (n = 10), yaitu artikel dieksklusi karena diterbitkan di luar rentang waktu batasan penelitian (sebelum tahun 2000 

atau setelah 2024). Setelah proses penyaringan ketat tersebut, sebanyak 102 jurnal yang sepenuhnya memenuhi kriteria 

kelayakan dimasukkan ke dalam tinjauan akhir sebagai dasar analisis penelitian ini. 

Teknik Pengumpulan Data 

Data diperoleh dari 102 jurnal relevan yang dikumpulkan dari database akademik Google Scholar, Publish or Perish, 

ResearchGate, dan ScienceDirect dengan kata kunci “Residential Construction”, “Delay Factors”, dan “Construction 
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Delay” untuk memastikan kesesuaian topik. Seluruh referensi yang diperoleh kemudian diseleksi berdasarkan 

relevansinya terhadap faktor-faktor penyebab keterlambatan dalam proyek konstruksi perumahan. 

Teknik Analisis Data 

Analisis data dilakukan dengan pendekatan kualitatif melalui analisis judul pada jurnal-jurnal yang telah diseleksi [32]. 

VOSviewer digunakan untuk visualisasi dan pemetaan hubungan antar studi [31]. Setiap jurnal dianalisis untuk 

mengidentifikasi faktor penyebab keterlambatan, kemudian dikelompokkan berdasarkan kategori faktor yang paling 

sering muncul sehingga pola utama dan hubungan antar faktor dapat diidentifikasi [33]. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Hasil 

Jurnal-jurnal yang digunakan dalam kajian ini dianalisis menggunakan VOSviewer untuk memetakan keterkaitan antar 

kata kunci yang sering muncul, serta dikelompokkan berdasarkan tahun terbit dan negara penerbit untuk memberikan 

gambaran distribusi publikasi. Hasil analisis tersebut diuraikan sebagai berikut: 

Kategori Pencarian 

Analisis dengan VOSviewer memetakan keterkaitan antar kata kunci yang sering muncul pada jurnal yang dikumpulkan 

dan menunjukkan hubungan antar faktor yang memengaruhi keterlambatan proyek konstruksi perumahan [34]. Pola 

keterkaitan terlihat jelas antara konsep utama seperti “delay”, “project”, dan “construction” dengan faktor-faktor eksternal 

lainnya [35]. Hasil visualisasinya disajikan pada Gambar 2. 

 

Gambar 2. Analisis menggunakan VOSviewer 

Visualisasi pada Gambar 2 memperlihatkan kata yang lebih besar dan terkonsentrasi, seperti “delay”, “project”, dan 

“construction”, sebagai istilah yang paling sering muncul dalam literatur yang dianalisis. Warna merah menunjukkan 

hubungan yang kuat dengan faktor keterlambatan seperti waktu, biaya, dan konstruksi, sedangkan kata berwarna hijau 

yang lebih kecil seperti “consultant”, “survey”, dan “contractor” mewakili pelaku dan faktor eksternal yang memengaruhi 

proyek konstruksi. 

Kategori Jurnal 

Sebanyak 102 artikel yang dianalisis merupakan publikasi tahun 2000 hingga 2024 yang berasal dari peneliti di 44 negara, 

antara lain Arab Saudi, Austria, Kanada, Spanyol, dan Malaysia. Distribusi tahun terbit dan negara penerbit disajikan 

pada Gambar 3. 
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Gambar 3. Diagram distribusi tahun terbit dan negara penerbit 

Berdasarkan Gambar 3, artikel yang digunakan merupakan terbitan 25 tahun terakhir dengan jumlah terbanyak pada tahun 

2017, yaitu 15 artikel, sedangkan tahun 2000, 2001, 2002, 2003, 2004, dan 2012 masing-masing hanya memiliki satu 

artikel. Dari 44 negara penerbit, India menerbitkan jurnal terbanyak dengan 20 jurnal, sementara beberapa negara hanya 

menerbitkan satu jurnal. 

Hasil Analisis Faktor Penyebab Keterlambatan 

Hasil analisis data menemukan 72 faktor penyebab keterlambatan dalam proyek pembangunan perumahan. Mengikuti 

klasifikasi dalam jurnal Critical Analysis of Causes of Delay in Residential Construction Projects in India oleh Subhav 

Singh, Anju Bala, Saurav Dixit, dan Deekshant Varshne, faktor-faktor tersebut dibagi ke dalam tujuh kategori utama, 

yaitu labours, desain, material and equipment, external, contractor, owner, dan management [36]. 
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Pembahasan 

Hasil analisis terhadap jurnal-jurnal yang telah dikaji menemukan berbagai faktor yang memengaruhi keterlambatan pada 

proyek konstruksi perumahan. Faktor-faktor tersebut dikelompokkan ke dalam tujuh kategori utama yang memiliki 

dampak signifikan terhadap keterlambatan proyek, yaitu sebagai berikut: 

Kategori Management 

Manajemen yang baik merupakan kunci kelancaran pelaksanaan proyek konstruksi perumahan [38]. Kesulitan koordinasi 

dan komunikasi antar subkontraktor dan pihak terkait menghambat aliran informasi dan menimbulkan miskomunikasi 

yang berujung pada penundaan pekerjaan [38], sementara keputusan manajerial yang lambat memperlambat laju proyek 

ketika perubahan atau keputusan penting tidak segera diambil [39]. Pengendalian biaya yang tidak efektif menyebabkan 

pembengkakan biaya dan penundaan karena dana tidak dikelola dengan baik [39], sedangkan waktu konstruksi yang 

panjang umumnya dipicu perencanaan yang kurang realistis atau perubahan mendadak pada jumlah pekerjaan sehingga 

alokasi sumber daya terganggu [43]. Metode perencanaan konstruksi yang tidak tepat memperlambat proses pengerjaan 

[44], demikian pula pengelolaan dan pengawasan lapangan yang buruk membuat masalah tidak terdeteksi sejak dini dan 

berkembang menjadi keterlambatan yang lebih parah [44]. Kondisi ini menegaskan pentingnya manajemen yang efektif 

agar seluruh aspek proyek berjalan sesuai jadwal [45]. Solusi yang dapat diterapkan meliputi peningkatan komunikasi 

melalui rapat rutin dan dukungan teknologi informasi, percepatan pengambilan keputusan melalui sistem manajerial yang 

lebih efisien, penerapan kontrol biaya yang lebih ketat, perencanaan yang lebih realistis dengan perangkat lunak 

manajemen proyek, serta pengawasan intensif dan evaluasi berkala [46]. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori management beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 

1. 

Tabel 1. Faktor Penyebab Kategori Management 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Kesulitan dalam koordinasi dan 

komunikasi antar subkontraktor dan 

perusahaan lain 

[1], [14], [18], [19], [22], [25], [26], [28], [29], [35], [36], [38], [44], 

[54], [71], [73], [74], [77], [79], [90], [99], [101], [101] 

2 Keputusan manajerial yang lambat [1], [8], [16], [28], [39] 

3 Pengendalian biaya yang tidak efektif [7], [15], [51], [39] 

4 Waktu konstruksi yang lama [2], [3], [19], [36], [43], [66], [74], [76], [80], [84], [89] 

5 Fluktuasi jumlah pekerjaan [8], [41], [50], [59], [83] 

6 Metode perencanaan konstruksi yang 

tidak tepat 

[9], [11], [15], [16], [17], [23], [26], [20], [34], [36], [37], [44], [49], 

[51], [53], [58], [60], [87], [94], [95] 

7 Pengelolaan dan pengawasan yang buruk [10], [20], [26], [30], [32], [35], [40], [44], [56], [84], [90] 

8 Dokumen yang tidak lengkap [14], [39] 

9 Alokasi sumber daya yang berlebihan [16], [50], [63] 

10 Ketidakgunaan manajemen 

konstruksi/kontraktual profesional 

[21], [22], [31], [36], [45], [49], [68], [71], [78], [80], [85], [88], [95]  

11 Manajemen lokasi yang buruk [18], [26], [36], [52], [60], [64], [69] 

12 Kompleksitas proyek yang lebih besar [27] 

13 Kesalahan dalam penjadwalan pekerjaan [35], [66], [70], [77], [83] 

14 Persyaratan kontrak yang tidak jelas [55] 

15 Kurangnya respons terhadap perubahan 

permintaan yang tiba-tiba 

[61], [100] 

 

Kategori Labours 

Tenaga kerja merupakan faktor kunci kelancaran proyek konstruksi sekaligus penyebab utama keterlambatan [55]. 

Ketergantungan pada tenaga kerja ahli yang jumlahnya tidak mencukupi menimbulkan penundaan pada berbagai tahap 

pekerjaan [43], sementara kekurangan tenaga kerja akibat absensi atau perekrutan yang tidak memadai memperpanjang 

durasi dan menambah biaya proyek [48]. Kualitas pekerjaan yang tidak sesuai standar akibat keterbatasan keterampilan 
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menuntut pekerjaan diulang sehingga menambah waktu penyelesaian [46], demikian pula kesalahan konstruksi dan 

pekerjaan cacat yang memerlukan perbaikan [20]. Fluktuasi jumlah tenaga kerja di lapangan mengganggu kelancaran 

pekerjaan [15], sedangkan kurangnya pelatihan meningkatkan kesalahan pengerjaan dan berpotensi menambah durasi 

proyek [30]. Produktivitas yang lambat, kecelakaan kerja, kelalaian penggunaan alat pelindung diri, serta konflik antar 

pekerja turut menurunkan kecepatan proyek [48]. Solusinya mencakup peningkatan pelatihan dan keterampilan pekerja, 

pengelolaan perekrutan yang lebih efektif, serta pemenuhan standar keselamatan dan peralatan yang memadai untuk 

mengurangi kecelakaan [50], didukung manajemen sumber daya manusia yang baik melalui pemberian insentif yang 

sesuai dan peningkatan komunikasi antar pekerja [51]. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori labours beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 2. 

Tabel 2. Faktor Penyebab Kategori Labours 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Keterlambatan pembayaran oleh owner [4], [6], [9], [10], [15], [18], [21], [22], [24], [25], [26], [29], [33], 

[40], [42], [44], [47], [50], [51], [52], [53], [54], [56], [58], [60], [64], 

[65], [76], [80], [81], [91], [92], [96], [100] 

2 Durasi kontrak yang dilakukan owner 

terlalu singkat 

[4] 

3 Keuangan owner [5], [20], [21], [26], [33], [36], [42], [43], [44], [59], [91], [100] 

4 Perubahan pesanan (change orders) [21], [27], [28], [29], [36], [45], [69], [82], [86] 

5 Proses pengambilan keputusan owner 

yang lambat 

[40], [75], [99] 

6 Kurangnya pengalaman pemilik dalam 

bisnis konstruksi 

[42] 

7 Komunikasi yang buruk antara klien dan 

pihak kota 

[89] 

 

Kategori Desain 

Desain yang buruk atau tidak sesuai rencana dapat menyebabkan keterlambatan yang signifikan dalam proyek konstruksi 

perumahan [51]. Perubahan desain selama pengerjaan, baik karena kebutuhan klien yang berubah maupun penyesuaian 

teknis, menuntut revisi dan persetujuan kembali sehingga menimbulkan penundaan [54]. Kesalahan desain yang 

ditemukan setelah implementasi dimulai menambah durasi proyek karena diperlukan perbaikan dan pengaturan ulang 

elemen yang salah [56], sedangkan desain yang terlalu kompleks menuntut pengerjaan ulang dan penyesuaian yang 

memakan waktu lebih lama daripada perkiraan [57]. Ketidaksesuaian antara bill of quantities dan gambar menyulitkan 

pengadaan material dan pelaksanaan konstruksi [84], sementara rencana desain yang tidak lengkap serta kesalahan 

menghitung periode desain memperbesar pembengkakan waktu dan biaya [88]. Solusinya mencakup komunikasi yang 

jelas antara desainer dan kontraktor sejak awal, evaluasi desain berkala untuk mendeteksi masalah sejak dini, perbaikan 

sistem pengawasan, dan penggunaan perangkat lunak desain yang lebih canggih [83], disertai perencanaan desain yang 

lebih matang dan pengendalian perubahan desain yang lebih ketat. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori desain beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 3. 

Tabel 3. Faktor Penyebab Kategori Desain 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Kesulitan dalam membangun struktur 

yang rumit 

[1], [17], [47], [50], [57], [69], [79] 

2 Tidak ada kesesuaian antara bill of 

quantities dan gambar 

[51], [84], [87], [100] 

3 Kualitas finishing yang kurang baik [2], [55] 

4 Perubahan desain [5], [21], [22], [29], [36], [37], [38], [42], [44], [46], [47], [54], [60], 

[64], [66], [72], [80], [86], [94], [97], [102] 

5 Kesalahan desain [5], [6], [15], [17], [33], [56], [73] 

6 Pengulangan pengerjaan desain [8] 

https://doi.org/10.56211/blendsains.v5i2.1945


WILLIAM YAHDIEL MACKLEVA YAHDIEL / BLEND SAINS JURNAL TEKNIK - VOL. 5 NO. 2 (2026) EDISI OKTOBER ISSN 2964-7347 (ONLINE) 

 

William Yahdiel Mackleva Yahdiel  https://doi.org/10.56211/blendsains.v5i2.1945 414 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

7 Rencana desain yang tidak lengkap [40], [47], [58], [69], [73], [88] 

8 Kesalahan dalam menghitung periode 

desain 

[46], [75] 

9 Pengalaman konsultan yang buruk [65] 

10 Keterbatasan dalam penggunaan 

perangkat lunak dan alat manajemen 

proyek 

[83] 

 

Kategori Material and Equipment 

Pada kategori material and equipment, keterlambatan pengiriman material menghambat kelancaran pekerjaan karena 

bahan yang dibutuhkan tidak tersedia tepat waktu sehingga jadwal harus diatur ulang [5]. Kekurangan material 

menghentikan pekerjaan karena konstruksi tidak dapat dilanjutkan tanpa bahan yang diperlukan [18], sementara biaya 

material yang tinggi memaksa proyek mencari bahan alternatif atau menunda pembelian sehingga waktu penyelesaian 

memanjang [20]. Kerusakan peralatan menghentikan pekerjaan untuk sementara waktu [30], kekurangan alat berat 

maupun alat lainnya menghambat proses konstruksi [33], dan rendahnya produktivitas peralatan akibat usia pakai atau 

kurangnya pemeliharaan memperburuk keterlambatan [43]. Dampaknya berupa peningkatan biaya, penundaan 

penyelesaian, dan berkurangnya efisiensi pekerjaan. Solusinya meliputi penguatan manajemen rantai pasok agar 

pengiriman tepat waktu, pengelolaan stok material yang lebih baik, pemeliharaan dan pemeriksaan peralatan secara rutin, 

serta pemanfaatan teknologi manajemen proyek untuk memantau pengadaan material dan penggunaan peralatan. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori material and equipment beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan 

pada Tabel 4. 

Tabel 4. Faktor Penyebab Kategori Material and Equipment 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Keterlambatan pengiriman material [5], [6], [9], [19], [20], [23], [25], [28], [38], [40], [43], [47], [48], 

[51], [53], [54], [55], [66], [72], [77], [79], [84] 

2 Biaya material yang tinggi [2], [7], [11], [20], [36], [42], [44], [78], [85], [93], [97], [102] 

3 Kekurangan material [4], [18], [23], [24], [26], [29], [33], [34], [37], [41], [43], [44], [82], 

[87], [90], [94], [100] 

4 Kerusakan peralatan [4], [6], [9], [10], [18], [30], [34], [37] 

5 Ketidakseimbangan dalam pencampuran 

material 

[12] 

6 Kekurangan peralatan [18], [26], [33], [34], [37], [41], [43] 

7 Rendahnya produktivitas peralatan [43], [88] 

8 Perubahan pada jenis formwork yang 

digunakan 

[46] 

9 Penggunaan material kedaluwarsa [57] 

10 Tidak adanya sistem penandaan untuk 

mengidentifikasi setiap komponen 

[70] 

 

Kategori External Factor 

Faktor eksternal merupakan penyebab keterlambatan yang berada di luar kendali langsung tim proyek. Lokasi proyek 

yang terpencil atau bermedan sulit menghambat pengiriman material, peralatan, dan tenaga kerja sehingga memperlambat 

kemajuan proyek [4], sedangkan cuaca buruk seperti hujan lebat atau angin kencang menghentikan pekerjaan, terutama 

pada tahap yang dikerjakan di luar ruangan [5]. Perselisihan hukum antar pihak menunda proyek karena harus diselesaikan 

terlebih dahulu [7], dan kesulitan memperoleh izin kerja serta proses perizinan yang lambat menahan dimulainya atau 

dilanjutkannya pekerjaan [22]. Bencana alam seperti gempa bumi atau banjir dapat merusak infrastruktur dan 

menghentikan pekerjaan sementara, sehingga dampak keseluruhannya berupa penundaan penyelesaian proyek dan 

pembengkakan biaya [33]. Solusinya meliputi perencanaan yang lebih baik untuk lokasi proyek yang sulit, penggunaan 

teknologi ramah cuaca, serta pemantauan dan penyesuaian jadwal yang fleksibel untuk mengantisipasi perizinan yang 
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lambat dan potensi perselisihan hukum [61], dilengkapi mitigasi risiko bencana alam dan pengelolaan perizinan yang 

lebih efisien [26]. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori external factor beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 

5. 

Tabel 5. Faktor Penyebab Kategori External Factor 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Kondisi lokasi yang sulit [4], [10], [14], [37], [41], [62], [85], [94] 

2 Pengaruh cuaca [4], [5], [10], [14], [15], [29], [34], [37], [70], [81], [82], [94] 

3 Perselisihan hukum antara pihak-pihak 

terkait 

[4], [7], [10], [15], [24], [46], [59], [61], [75], [88] 

4 Kesulitan dalam memperoleh izin kerja [22], [38], [62], [64] 

5 Pembagian wilayah [10], [24], [82] 

6 Kesulitan akses ke lokasi [34], [37], [70] 

7 Bencana alam [9], [26], [33] 

8 Perlambatan proyek yang sedang 

berlangsung 

[48], [67] 

9 Proses perizinan yang lambat  [67], [72], [86], [89], [98], [101] 

10 Ketidakstabilan politik [91] 

 

Kategori Contractor 

Pada kategori kontraktor, keterlambatan umumnya bersumber dari manajemen proyek yang tidak efektif dan keterbatasan 

sumber daya. Eksekusi pekerjaan yang tidak sesuai spesifikasi menimbulkan pekerjaan ulang yang memakan waktu dan 

menaikkan biaya proyek [51], sedangkan estimasi biaya yang tidak realistis menyulitkan kontraktor memenuhi kebutuhan 

proyek dan memaksa pencarian dana tambahan [56]. Ketidakakuratan estimasi manual menyebabkan kesalahan 

perencanaan pengadaan material dan alokasi sumber daya [64], sementara rendahnya kualitas sumber daya manusia 

kontraktor memicu kesalahan konstruksi yang menuntut perbaikan [101]. Masalah dengan subkontraktor, baik 

keterlambatan penyelesaian tugas maupun ketidaksesuaian standar kerja [96], kurangnya pengalaman dan kompetensi 

pemangku kepentingan proyek [71], serta kesulitan keuangan kontraktor yang memperlambat pembelian material dan 

pembayaran tenaga kerja [45] turut menghambat kelancaran proyek sehingga proyek tertunda, biaya meningkat, dan 

kualitas menurun [90]. Solusinya mencakup pemilihan kontraktor yang kompeten dan berpengalaman, perbaikan proses 

perencanaan dan estimasi biaya dengan alat yang lebih canggih, serta peningkatan komunikasi dan koordinasi antar pihak 

terkait [56], didukung pengelolaan keuangan yang lebih baik dan pemantauan kualitas pekerjaan secara rutin [92]. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori contractor beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 6. 

Tabel 6. Faktor Penyebab Kategori Contractor 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Eksekusi pekerjaan yang tidak sesuai 

dengan spesifikasi dan pengembalian 

pekerjaan 

[34], [37], [51], [66], [76], [84], [102] 

2 Estimasi biaya yang tidak realistis [1], [14], [21], [24], [43], [53], [56], [59], [83], [90], [92] 

3 Ketidakakuratan dalam estimasi manual [3], [33], [52], [64], [65] 

4 Kualitas sumber daya manusia 

kontraktor yang rendah 

[10], [18], [25], [29], [33], [36], [42], [45], [101] 

5 Masalah dengan subkontraktor [18], [42], [60], [64], [82], [91], [96] 

6 Kurangnya pengalaman/kompetensi di 

antara pemangku kepentingan proyek 

[25], [26], [29], [35], [36], [68], [71] 

7 Kesulitan keuangan yang dihadapi 

kontraktor 

[45] 
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No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

8 Kesalahan atau kelalaian dalam 

pekerjaan konstruksi  

[58] 

9 Rework yang disebabkan oleh kesalahan 

konstruksi di lokasi 

[78], [79], [97] 

 

Kategori Owner 

Pada kategori owner, keterlambatan pembayaran menghambat kelancaran operasional proyek karena kontraktor tidak 

mampu membayar tenaga kerja dan pengadaan material tepat waktu [50]. Durasi kontrak yang terlalu singkat menekan 

kontraktor sehingga berisiko mengorbankan kualitas maupun keselamatan pekerjaan [4], sementara keuangan owner yang 

tidak stabil dapat menghambat atau menghentikan proyek untuk sementara waktu [59]. Perubahan pesanan (change 

orders) selama pelaksanaan menuntut waktu dan sumber daya tambahan serta mengganggu jadwal yang telah disusun 

[69], dan proses pengambilan keputusan owner yang lambat menunda penanganan masalah di lapangan. Dampaknya 

berupa penundaan proyek, peningkatan biaya, serta ketidakpastian bagi seluruh tim proyek [82]. Solusinya meliputi 

perbaikan sistem pembayaran agar lebih cepat dan transparan, penyusunan kontrak dengan durasi yang lebih realistis, 

perencanaan keuangan yang matang, serta percepatan pengambilan keputusan dengan melibatkan pemangku kepentingan 

lebih awal [100], didukung peningkatan komunikasi antara owner, kontraktor, dan pihak terkait untuk menghindari 

perubahan pesanan yang tidak terduga [86]. 

Faktor penyebab keterlambatan kategori owner beserta referensi artikel yang membahasnya disajikan pada Tabel 7. 

Tabel 7. Faktor Penyebab Kategori Owner 

No Faktor Penyebab Keterlambatan Referensi 

1 Keterlambatan pembayaran oleh owner [4], [6], [9], [10], [15], [18], [21], [22], [24], [25], [26], [29], [33], 

[40], [42], [44], [47], [50], [51], [52], [53], [54], [56], [58], [60], [64], 

[65], [76], [80], [81], [91], [92], [96], [100] 

2 Durasi kontrak yang dilakukan owner 

terlalu singkat 

[4] 

3 Keuangan owner [5], [20], [21], [26], [33], [36], [42], [43], [44], [59], [91], [100] 

4 Perubahan pesanan (change orders) [21], [27], [28], [29], [36], [45], [69], [82], [86] 

5 Proses pengambilan keputusan owner 

yang lambat 

[40], [75], [99] 

6 Kurangnya pengalaman pemilik dalam 

bisnis konstruksi 

[42] 

7 Komunikasi yang buruk antara klien dan 

pihak kota 

[89] 

 

Distribusi Kategori dan Persentase Faktor Penyebab Keterlambatan 

Berdasarkan hasil analisis terhadap faktor penyebab keterlambatan pada proyek pembangunan perumahan, ditemukan 

tujuh kategori utama, yaitu management, labours, design, material and equipment, external factors, contractor, dan owner 

[36]. Dari total 72 faktor yang ditemukan melalui analisis literatur, beberapa faktor menunjukkan frekuensi yang sangat 

tinggi pada setiap kategori. Gambar 11 menunjukkan pembagian kategori faktor penyebab keterlambatan berdasarkan 

persentase kemunculannya dalam literatur yang dianalisis. 
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Gambar 4. Pie chart kategori 

Kategori management merupakan kategori dengan jumlah faktor terbanyak, yaitu 20,8% dari total 72 faktor sebagaimana 

disajikan pada Gambar 4, sehingga masalah pengelolaan proyek menjadi penyebab utama keterlambatan [33]. Kategori 

labours menyusul dengan 15,3%, menggambarkan kontribusi masalah tenaga kerja seperti kekurangan jumlah maupun 

rendahnya kualitas pekerja [19]. Kategori desain, material and equipment, dan external factors masing-masing 13,9%, 

menunjukkan bahwa masalah desain, pengadaan material, serta faktor eksternal seperti cuaca dan lokasi yang sulit turut 

berpengaruh signifikan [47]. Kategori contractor mencatat 12%, yang mengindikasikan pengaruh kualitas kontraktor dan 

manajemen kontrak terhadap keterlambatan proyek [54], sedangkan kategori owner menjadi kategori dengan faktor paling 

sedikit, yaitu 9,7% [62]. Meskipun persentasenya kecil, faktor yang berkaitan dengan pemilik proyek seperti 

keterlambatan pembayaran dan masalah keuangan tetap berdampak besar [91], sehingga seluruh kategori ini perlu 

menjadi perhatian pemangku kepentingan untuk menekan risiko keterlambatan dan meningkatkan efisiensi pelaksanaan 

proyek [72]. 

Tabel 8 menyajikan urutan faktor penyebab keterlambatan yang paling sering dibahas berdasarkan frekuensi 

kemunculannya dalam literatur yang telah dianalisis. 

Tabel 8. Peringkat Faktor Penyebab dengan Persentase Muncul Tertinggi 

No Faktor Penyebab Frekuensi Persentase (%) 

1 Keterlambatan pembayaran oleh owner 34 33,3 

2 Kesulitan dalam koordinasi dan komunikasi antar 

subkontraktor dan perusahaan lain 

23 22,5 

3 Keterlambatan pengiriman material 22 21,6 

4 Perubahan desain 21 20,6 

5 Kekurangan tenaga kerja terampil 20 19,6 

6 Metode perencanaan konstruksi yang tidak tepat 20 19,6 

7 Kekurangan material 17 16,7 

8 Ketidakgunaan manajemen konstruksi/kontraktual 

profesional 

13 12,7 

9 Kekurangan tenaga kerja 12 11,8 

10 Pengaruh cuaca 12 11,8 

11 Keuangan owner 12 11,8 

12 Biaya material yang tinggi 12 11,8 

13 Estimasi biaya yang tidak realistis 11 10,8 

14 Waktu konstruksi yang lama 11 10,8 

15 Pengelolaan dan pengawasan yang buruk 11 10,8 
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No Faktor Penyebab Frekuensi Persentase (%) 

16 Perselisihan hukum antara pihak-pihak terkait 10 9,8 

 

Keterlambatan pembayaran oleh owner menempati urutan teratas dengan frekuensi 34 sebagaimana disajikan pada Tabel 

8. Keterlambatan pembayaran menghambat pembayaran kepada subkontraktor, pemasok material, dan tenaga kerja 

sehingga menunda proyek secara keseluruhan [47]. Kesulitan koordinasi dan komunikasi antar subkontraktor dan 

perusahaan lain menyusul dengan frekuensi 23, menandakan bahwa komunikasi yang kurang baik kerap menimbulkan 

kesalahan dan penundaan pekerjaan [79]. Keterlambatan pengiriman material dengan frekuensi 22 mengganggu 

kelancaran pekerjaan konstruksi [84], sedangkan perubahan desain setelah proyek dimulai dengan frekuensi 21 

memengaruhi jadwal dan sumber daya yang telah dialokasikan [88]. Kekurangan tenaga kerja terampil dan metode 

perencanaan konstruksi yang tidak tepat, masing-masing dengan frekuensi 20, menegaskan pentingnya kualitas tenaga 

kerja dan perencanaan yang matang [91]. Dampak dari faktor-faktor ini mencakup penundaan penyelesaian proyek, 

peningkatan biaya operasional, serta ketidakpuasan klien [92]. Solusinya meliputi sistem pembayaran yang lebih efisien, 

perbaikan koordinasi antar pihak terkait, dan pemanfaatan perangkat manajemen proyek yang lebih baik [97], disertai 

pelatihan atau rekrutmen yang lebih selektif untuk mengatasi kekurangan tenaga kerja terampil [98]. 

Word Cloud Faktor Penyebab Keterlambatan Proyek 

Selain analisis frekuensi dan pembagian kategori, visualisasi data juga dilakukan melalui word cloud yang 

menggambarkan faktor penyebab keterlambatan proyek secara keseluruhan. Gambar 12 menunjukkan tujuh kategori 

utama yang sering muncul dalam literatur yang dianalisis, dengan ukuran kata yang lebih besar menandakan kategori 

yang lebih sering dibahas. 

 

Gambar 5. Word cloud kategori faktor penyebab keterlambatan 

Hasil word cloud pada Gambar 5 menunjukkan management sebagai kategori paling dominan, sehingga faktor 

pengelolaan proyek seperti koordinasi antar subkontraktor dan pengelolaan sumber daya berpengaruh signifikan terhadap 

keterlambatan [58]. Kategori owner juga muncul cukup besar, menandakan bahwa masalah pemilik proyek seperti 

keterlambatan pembayaran sangat sering disebut sebagai penyebab keterlambatan [63]. Kategori labours dan contractor 

berukuran hampir sebanding, mencerminkan pentingnya kualitas dan kuantitas tenaga kerja serta kemampuan kontraktor 

melaksanakan proyek sesuai spesifikasi dan jadwal [71]. Design dan external memiliki ukuran yang signifikan, 

menunjukkan kontribusi desain yang buruk atau berubah mendadak serta kondisi eksternal seperti cuaca dan lokasi yang 

sulit [89], sedangkan material dan equipment yang berukuran lebih kecil tetap penting karena pengadaan material dan 

kerusakan peralatan dapat memperlambat proses pengerjaan [74]. 

 

KESIMPULAN DAN SARAN 

Berdasarkan hasil pembahasan, terdapat tujuh kategori faktor penyebab keterlambatan dalam proyek pembangunan 

perumahan, yaitu labours, desain, material and equipment, external factor, contractor, owner, dan management. Dari 

faktor-faktor yang dianalisis, faktor yang paling sering dibahas adalah keterlambatan pembayaran oleh pemilik proyek 

dengan frekuensi 33,3%, diikuti oleh kesulitan dalam koordinasi dan komunikasi antar subkontraktor dan perusahaan lain 
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(22,5%), keterlambatan pengiriman material (21,6%), perubahan desain (20,6%), kekurangan tenaga kerja terampil 

(19,6%), metode perencanaan konstruksi yang tidak tepat (19,6%), kekurangan material (16,7%), ketidakgunaan 

manajemen konstruksi profesional (12,7%), serta faktor eksternal seperti pengaruh cuaca (11,8%). 

Penelitian ini merupakan penelitian literatur review yang mengumpulkan dan menganalisis 102 artikel terkait faktor 

penyebab keterlambatan proyek konstruksi perumahan. Oleh karena itu, hasilnya tidak dapat digeneralisasi untuk semua 

jenis proyek konstruksi, melainkan menjadi referensi atau acuan bagi praktisi dan peneliti di bidang manajemen 

konstruksi, mengingat setiap proyek dapat memiliki kondisi dan tantangan yang berbeda. 

Sebagai rekomendasi, penelitian selanjutnya dapat melakukan analisis yang lebih mendalam terhadap faktor penyebab 

keterlambatan pada proyek konstruksi di daerah atau jenis proyek tertentu, mengkaji dampak solusi mitigasi terhadap 

keterlambatan, serta menelaah pemanfaatan teknologi terbaru seperti perangkat lunak manajemen proyek dan Building 

Information Modeling (BIM) untuk mengurangi keterlambatan di masa depan. 
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