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Abstrak 

 

Keterlambatan dalam proyek konstruksi merupakan permasalahan yang sering 

terjadi dan berdampak pada meningkatnya biaya, menurunnya kualitas pekerjaan, serta tidak 

tercapainya target waktu penyelesaian. Salah satu proyek yang mengalami hal tersebut 

adalah pembangunan rumah mewah di Raffles Garden, Citraland, Surabaya, yang 

mengalami keterlambatan signifikan dari jadwal awal penyelesaian, yaitu dari Juli 2023 

mundur hingga akhir 2024. Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi faktor-faktor 

penyebab keterlambatan serta merumuskan rekomendasi perbaikan agar pelaksanaan proyek 

di masa mendatang dapat berjalan lebih efektif. Penelitian dilakukan menggunakan 

pendekatan kuantitatif melalui penyebaran kuesioner kepada 14 responden yang terlibat 

langsung dalam proyek. Data dianalisis menggunakan metode Severity Index, Frequency 

Index, dan Importance Index untuk menentukan tingkat pengaruh dan urgensi dari setiap 

faktor keterlambatan. Hasil analisis menunjukkan bahwa lima faktor utama penyebab 

keterlambatan adalah: adanya pekerjaan tambahan dari owner, permintaan perubahan 

terhadap pekerjaan yang telah selesai, protes atau klaim dari masyarakat, pengaruh musim 

hujan, serta perubahan desain atau spesifikasi teknis saat pelaksanaan. Selain itu, hasil 

analisis kurva S menunjukkan adanya deviasi antara progres rencana dan progres aktual yang 

mulai tampak sejak minggu ketiga bulan Februari, dengan gap terbesar mencapai 46,79%. 

Hal ini menunjukkan adanya hubungan erat antara keterlambatan progres proyek dengan 

faktor-faktor yang telah diidentifikasi. Kesimpulan dari penelitian ini menyatakan bahwa 

faktor desain, sosial-eksternal, dan manajemen perubahan merupakan penyebab dominan 

keterlambatan proyek. Oleh karena itu, dibutuhkan pengendalian desain yang lebih ketat, 

sistem dokumentasi perubahan pekerjaan yang jelas, serta komunikasi yang efektif dengan 

seluruh pihak yang terlibat. 

 

Kata Kunci : Keterlambatan Proyek, Manajemen Waktu, Severity Index, Importance Index, 

Proyek Konstruksi. 
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Abstract 

 

Delays in construction projects are a common issue that often lead to increased costs, 

reduced work quality, and failure to meet scheduled completion targets. One example is the 

luxury housing development project at Raffles Garden, Citraland, Surabaya, which 

experienced a significant delay—from the original completion plan in July 2023 to the end 

of 2024. This study aims to identify the key factors contributing to the delay and to formulate 

recommendations for improving project execution in the future. The research was conducted 

using a quantitative approach through a questionnaire distributed to 14 respondents directly 

involved in the project. The collected data were analyzed using the Severity Index, Frequency 

Index, and Importance Index methods to determine the level of impact and urgency of each 

delay factor. The results showed that the five most influential factors were: additional work 

requested by the owner, changes requested for completed work, public protests or community 

claims, the impact of the rainy season, and design or specification changes during the 

construction phase. In addition, the S-curve analysis of the project schedule revealed a 

deviation between the planned and actual progress, which began to appear in the third week 

of February, with the largest gap reaching 46.79%. This indicates a strong correlation 

between project delays and the identified causal factors. The study concludes that design-

related issues, external social factors, and change management were the most dominant 

causes of delay. Therefore, tighter control over design finalization, a clear and documented 

system for change requests, and effective communication with all stakeholders are essential 

to prevent similar delays.  

 

Keywords : Project Delay, Time Management, Severity Index, Importance Index, 

Construction Project. 
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