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Analisa Penyebab Keterlambatan Proyek Pada Pembangunan Apartemen Royal Cityloft Dengan 
Menggunakan Metode Fault Tree Analysis 

Reffi Ike Parastiwi N  
Jurusan Teknik Sipil, Fakultas Teknik, Universitas Negeri Surabaya 
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Mas Suryanto H.S, ST.,MT  
Dosen Teknik Sipil Universitas Negeri Surabaya  

Abstrak  
Dengan kemajuan zaman seperti saat ini banyak wilayah perkotaan mengalami perkembangan sangat pesat 

khusunya dalam perkembangan dunia konstruksi, didalam pembangunan pada proyek konstruksi waktu yang digunakan 
sangat berpengaruh terhadap lambatnya proyek pembangunan, karena pada proyek pembangunan saat ini banyak 
proyek yang mengalami keterlambatan yang belum teridentifikasi secara jelas apa penyebab dari keterlambatan suatu 
proyek konstruksi, oleh karena itu sangat dibutuhkan adanya identifikasi untuk meminimalisir tentang penyebab dari 
keterlambatan proyek konstruksi. 

Pada pembangunan proyek Apartemen Royal Cityloft yang berada dikawasan babatan wiyung nomer 101 wiyung 
surabaya mengalami keterlambatan dikarenakan waktu yang telah direncanakan tidak sesuai dengan waktu yang telah 
berlangsung. Akibatnya pada tahun 2015 terjadi keterlambatan yang belum diketahui tentang penyebabnya.  

Tujuan dari penelitian ini yaitu mengidentifikasi pekerjaan apa yang mengalami keterlambatan serta 
mengidentifikasi penyebab terjadinya keterlambatan pada pembangunan proyek Apartemen Royal Cityloft surabaya. 
Pada penelitian ini menggunakan penelitian kualitatif. Sedangkan untuk lingkup penelitian yaitu pekerjaan struktur pada 
proyek pembangunan Apartemen Royal Cityloft. 

Hasil penelitian diperoleh dari laporan progress dan kurva s yang terdapat pada proyek pembangunan Apartemen 
Royal Cityloft surabaya. Kemudian dari hasil data akan dicari penyebab keterlambatan dengan menggunakan metode 
Fault Tree Analysis (FTA) yang didukung dari hasil wawancara, kuisioner dan studi literatur. Wawancara dilakukan 
kepada pihak terkait yang ada dilapangan proyek. Keterlambatan yang terjadi pada proyek Apartemen Royal cityloft 
yaitu pada pekerjaan struktur lantai 3, pekerjaan kanopy utama lantai groundfloor, dan masalah perizinan. Faktor yang 
sering menyebakan keterlambatan yaitu faktor kontraktor, faktor owner dan faktor konsultan pengawas. Dalam 
pencegahan keterlambatan diharapkan agar semua pihak yang terkait saling menjaga komunikasi sehingga dalam proses 
pembangunan mendapatkan solusi penangan agar keterlambatan bisa ditanggulangi. 
Kata Kunci: Fault Tree Analysis, Keterlambatan dan Proyek  

  

Abstract 
With the progress of time as nowadays many urban areas have evolved very rapidly especially in the development of 

the construction, in the project construction time used very influential on the slowness development projects, due to 
development projects currently many projects are experienced delays that have not been clearly identified what are the 
causes of delays in construction, therefore it is highly desirable to minimize the identification of the causes of delays in 
construction projects. 

On the construction of the project Apartment Royal Cityloft that locatedon the babatanWiyung number 
101,Wiyung Surabaya has been delayed due to the planned time is  accordance with the time that has lasted. As a 
result, in 2015 the delay is yet known about the cause. 

The purpose of this research is to identify what work was delayed and  the causes of delays in the constuction of 
Apartment Royal Cityloft Surabaya. This research uses qualitative research. As for the scope of the research is structure 
work on construction projects Apartment Royal Cityloft. 

The research results obtained from progress reports and curves s contained on construction projects Apartment 
Royal Cityloft Surabaya. Then from the results data will be sought for the cause of the delay by using the method of 
Fault Tree Analysis (FTA) that supported by the results of the interviews, the questionnaire and the study of literature.  
Interviews were conducted to related parties that exist in the field project. The delays that occurs in the project 
Apartment Royal cityloft i.e. on the job structure of the 3rd floor, main canopy groundfloor jobs, and licensing issues.  
Factors that often cause delays i.econtractors factors, owner factors and supervising consultants factor. In the 
prevention of delay is expected that all parties involved to maintain mutual communication so on the construction 
process can get a solution handlers that delays can be solved. 

 
Key Word: Fault Tree Analysis, Delays and Project 

 



Rekayasa Teknik Sipil Vol. 01 Nomor 01/rekat/17 (2017), 272 - 277 

273 

 

PENDAHULUAN  

Proyek dikatakan terlambat apabila belum bisa 

memenuhi persyaratan dalam waktu yang telah 

ditentukan, sehingga dapat menghambat tujuan dan 

sasaran proyek yang telah direncanakan. Pengaruh yang 

ditimbulkan dari keterlambatan tersebut antara lain biaya, 

mutu, dan juga waktu. Sehingga dapat mengakibatkan 

terhambatnya suatu pelakasanaan kegiatan proyek bahkan 

bisa juga mengakibatkan terhentinya kegiatan proyek 

tersebut. 

Analisa akar permasalahan dengan menggunakan 

Fault Tree Analysis (FTA) serta kombinasi faktor-faktor 

penyebab keterlambatan dengan menggunakan Method 

Obtain Cut Set (MOCUS) diharapkan dapat membantu 

untuk mengetahui faktor apa saja yang banyak 

mengalami kesalahan yang tidak diingkan sehingga 

menjadi penyebab adanya keterlambatan suatu proyek. 

Analisa faktor penyebab terjadinya suatu permasalahan 

akibat keterlambatan merupakan hal yang terpenting 

untuk dilakukan agar tidak terjadi akan adanya kesalahan 

yang diakibatkan oleh keterlambatan suatu proyek, dalam 

pelaksanaan proyek pembangunan apartemen Royal 

Cityloft, proyek tersebut mengalami keterlambatan. 

Sehingga proyek tersebut tidak bisa memenuhi jadwal 

yang diharapkan. Oleh sebab itu metode di atas 

diharapkan dapat menemukan faktor-faktor apa saja 

penyebab dari keterlambatan proyek tersebut.  

Rumusan Masalah 

Dari uraian latar belakang diatas maka dapat 

disimpulkan bahwa permasalahan yang akan di teliti pada 

penyusunan penilitian ini antaralain: 

1. Item pekerjaan apa saja yang menjadi penyebab 

keterlambatan pada pembangunan Apartemen Royal 

Cityloft ?  

2. Faktor-faktor apa saja yang mempengaruhi 

keterlambatan pada pelaksanaan proyek 

pembangunan Apartemen Royal Cityloft ? 

 

 

Tujuan Penelitian  

Adapun tujuan dalam penelitian ini anatar lain: 

1. Mengetahui item pekerjaan yang menjadi penyebab 

keterlambatan pada pembangunan Apartemen Royal 

Cityloft  

2. Mengetahui faktor-faktor penyebab keterlambatan 

pada pembangunan Apartemen Royal Cityloft. 

Batasan Masalah 
Dalam hal ini terdapat batasan masalah dalam 
penyusunan penelitian ini adalah: 

1. Dalam penelitian ini data yang diambil hanya dari 
sudut pandang kontraktor  

2. Penelitian ini menganalisis tentang pekerjaan struktur 
serta pekerjaan finishing  
Manfaat Penelitian  

 Adapun manfaat dari penelitian ini antara lain adalah: 
1. Bagi Peneliti  

Dapat mengetahui penerapan dari metode Fault Tree 
Analysis untuk menganalisis keterlambatan proyek  

2. Bagi Akademisi 
Menambah sumber referensi tentang penerapan 
metode Fault Tree Analysis  

3. Bagi Praktisi  
Mengetahui tentang metode Fault Tree Analysis 
dalam menganalisis keterlambatan pada proyek 
apartemen Royal Cityloft  

 
METODE 
Pendekatan Penelitian 

Penelitian ini menggunakan pendekatan penelitian 

kualitatif. Pada penelitian yang dilakukan pada proyek 

pembangunan apartemen Royal Cityloft yaitu 

menggunakan FTA (Fault Tree Analysis) yang berfungsi 

untuk mencari sumber dari penyebab keterlambatan 

proyek, dikarenakan proyek tersebut sudah mengalami 

keterlambatan dan belum diketahui secara pasti tentang 

sumber penyebab terjadinya keterlambatan proyek 

tersebut. Dalam hal ini terdapat langkah-langkah yang 

digunakan dalam melakukan penelitian diantaranya 

yaitu: 

1. Mengidentifikasi tentang keterlambatan pada 

pekerjaan proyek Pembangunan Apartemen Royal 

Cityloft surabaya  
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2. Menganalisa faktor penyebab yang mengalami 

keterlambatan dengan menggunakan metode Fault 

Tree Analysis (FTA)  

3. Mencari tentang penyebab mendasar dari 

keterlambatan yang terjadi pada pembangunan 

Proyek Apartemen Royal Cityloft surabaya 

Sumber dan Data Penelitian 
Sumber dan  data dalam penelitian ini terdiri dari 2 

jenis yaitu: 

1. Data Primer 

Data primer merupakan data yang diperoleh dari 

pengamatan langsung di lapangan yang diperoleh dari 

hasil wawancara pihak Owner, Pelaksana (kontraktor) 

serta konsultan pengawas. Tujuan dari wawancara 

adalah untuk mendapatkan pemahaman tentang kasus 

keterlambatan pembangunan proyek Apartemen 

Royal Cityloft Surabaya. Faktor apa yang mengalami 

keterlambatan, kemudian akan dianalisis kembali 

sebagai top event dan basic event. 

2. Data Sekunder  

Data sekunder merupakan data yang diperoleh secara 

tidak langsung, didapatkan dari data atau arsip proyek 

pelaksanaan pembangunan Proyek Apartemen Royal 

Cityloft  Surabaya. Data sekunder tersebut meliputi 

schedule atau jadwal proyek, dan laporan progress. 

Tujuan pengumpulan data sekunder diatas adalah 

sebagai sarana pendukung untuk memahami  

masalah yang akan diteliti. 

Instrumen Pengumpulan Data  

Instrumen yang digunakan dalam pengambilan data 

adalah sebagai berikut: 

1. Wawancara  

Wawancara yang digunakan dalam penelitian ini yaitu 

lembar wawancara yang disusun secara terstruktur, 

wawancara ditujukan kepada beberapa pihak 

diantaranya yaitu: owner, kontraktor, serta konsultan 

pengawas wawancara dilakukan agar 

mendapatkaninformasi tentang pekerjaan yang 

mengalami keterlambatan serta penyebab 

keterlambatan. 

2. Dokumentasi  

Dokumentasi merupakan barang-barang tertulis 

yang dapat dipelajari lebih lanjut agar 

memperoleh data pendukung dalam penelitian 

ini. Dokumentasi yang digunakan dalam 

penelitian ini dadalah data kuisioner yang berisi 

tentang masalah-masalah penyebab 

keterlambatan yang kemudian diisi oleh  pihak-

pihak yang bersangkutan  

Rancangan Penelitian 
Untuk mempermudah dalam memahami penelitian ini 
dapat di lihat pada gambar di bawah ini: 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 

 

 
 

Teknik Pengumpulan Data 
Untuk melakukan penelitian diperlukan adanya 

pengumpulan data dan analisa data yang digunakan untuk 

menunjang penelitian agar penelitian tersebut bisa 

dikatakan valid dan terpercaya. Oleh karena itu data yang 

digunakan dalam melakukan penelitian ini adalah 

pekerjaan pada proyek pembangunan Apartemen Royal 

Persiapan Penelitian  

Pengumpulan Data   

Data Primer: 
1. Wawan cara  
2. Dokumentasi  
3. Observasi 

Data Sekunder: 
Laporan progress pekerjaan, 
kurva S  

Identifikasi Masalah 

Membuat Gambar 
Konstruksi FTA   

Menentukan faktor-faktor 
penyebab keterlambatan    

Kesimpulan dan saran     

selesai 

Mulai
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Cityloft surabaya. Dalam melakukan penelitian ini yang 

digunakan yaitu pekerjaan yang mengalami 

keterlambatan serta pengambilan sampel dari pihak-pihak 

tertentu. Dalam hal ini yang digunakan untuk 

pengambilan data diantaranya yaitu: 

1. Data Primer  

Data primer merupakan data yang diperoleh dari 

pengamatan langsung di lapangan yang diperoleh dari 

hasil wawancara pihak Owner, Pelaksana (kontraktor) 

serta konsultan pengawas. Tujuan dari wawancara 

adalah untuk mendapatkan pemahaman tentang kasus 

keterlambatan pembangunan proyek Apartemen 

Royal Cityloft Surabaya. Serta mengetahui tentang 

faktor apa yang mengalami keterlambatan, kemudian 

akan dianalisis kembali sebagai top event dan basic 

event. 

2. Data sekunder  

Data sekunder merupakan data yang diperoleh secara 

tidak langsung, didapatkan dari data atau arsip proyek 

pelaksanaan pembangunan Proyek Apartemen Royal 

Cityloft  Surabaya. Data sekunder tersebut meliputi 

schedule atau jadwal proyek, dan laporan progress. 

Tujuan pengumpulan data sekunder diatas adalah 

sebagai sarana pendukung untuk memahami tentang 

masalah yang akan diteliti. 

 
HASIL DAN PEMBAHASAN 
A. Cara menentukan Top Event (kejadian puncak) 

Langkah pertama untuk menentukan kejadian puncak 
(Top Event) yaitu dengan menentukan faktor-faktor apa 
saja yang menyebabkan keterlambatan Dari hasil 
wawancara yang diperoleh narasumber pada pekerjaan 
pembangunan Apartemen Royal Cityloft  yaitu terdapat 
pekerjaan yang mengalami keterlambatan diantaranya 
yaitu pada pekerjaan struktur lantai 3, masalah perizinan, 
dan pada pekerjaan kanopy utama lantai Ground floor 
(GF) 
B. Menentukan Intermediate event dan Basic event 

Langkah  dalam menentukan intermediate event 
yaitu mencari suatu kondisi yang masih 
memungkinkan untuk ditelusuri lagi penyebab 
lainnya yang dihubungkan dengan menggunakan 
gerbang logika (Logic Gate). Dalam menentukan 
gerbang logika terdapat simbol yang berupa AND 

dan OR yang menghubungkan antar model grafis 
dalam pembuatan FTA. Sedangkan basic event 
merupakan suatu peristiwa penyebab keterlambatan 
yang berada pada paling akhir yang sudah tidak 
memungkinkan diketahui penyebab terjadinya 
keterlambatan tersebut, dikarenakan terbatasnya informasi 
yang diperoleh pada saat melakukan wawancara 
. 
C. Hasil Penggambaran FTA  
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D. Hasil MOCUS 

Tabel 1. Minimal Cut Set Struktur lantai 3 
Tabel minimal cut set pekerjaan  

Struktur lantai 3 

1,3,4,5 
1,3,4,6 
1,3,4,7 
1,3,4,8 
2,3,4,5 
2,3,4,6 
2,3,4,7 

2,3,4,8 
9 

10 
11 
12 
13 
14 

21,22 

15 
16 
17 
18 
19 
20 

23,26 
23,27 
24,26 
24,27 
25,26 
25,27 

 

Jadi dapat disimpulkan dari hasil FTA Diatas, didapatkan 
peyebab dari keterlambatan pekerjaan struktur lantai 3 
menghasilkan 27 basic event, sedangkan menggunakan 
analisa mocus, menghasilkan 27 basic event 

Tabel 2 Minimal Cut Set Kanopy Utama Lantai  
Ground floor (GF) 

Jadi dapat disimpulkan dari hasil FTA diatas, didapatkan 
penyebab dari keterlambatan pekerjaan kanopy utama 
lantai ground floor (GF) menghasilkan 17 basic event, 
sedangkan menggunakan analisa mocus, menghasilkan 15 
basic event 

 

Tabel 3 Minimal cut set  pada masalah perizinan 
Minimal cut set 

masalah perizinan 
1,2,3,4 
1,2,3,5 
1,2,3,6 

 

Jadi dapat disimpulkan dari hasil FTA diatas, 
didapatkan penyebab dari keterlambatan masalah 
perizinan menghasilkan 3 basic event, sedangkan 
menggunakan analisa mocus, menghasilkan 6 basic 
event 

 

PENUTUP 

Simpulan 
Simpulan yang dapat diambil dari analisa 

keterlambatan proyek pada pembangunan Apartemen 
Royal Cityloft menggunakan metode Fault Tree Analysis 
(FTA) antara lain: 
1. Item pekerjaan yang mengalami keterlambatan 

diantaranya yaitu: pekerjaan struktur lantai 3, kanopy 
utama lantai groundfloor (GF) dan masalah perizinan. 
Jika dianalisis penyebabnya yaitu pada struktur lantai 
3 dipengaruhi oleh faktor kontraktor, faktor owner, 
dan faktor lainnya. Pada  pekerjaan kanopy lantai 
utama groundfloor (GF) dipengaruhi oleh faktor 
kontraktor dan faktor konsultan pengawas  Sedangkan 
masalah perizinan dipengaruhi oleh faktor IMB dan 
owner.  

2. Faktor yang mempengaruhi keterlambatan pada 
pelaksanaan pembangunan proyek Apartemen Royal 
Cityloft diantaranya yaitu: pada pekerjaan struktur 
lantai 3 yang menyebabkan pekerjaan tersebut 
terlambat yaitu masalah perubahan kontrak dan 
perselisihan negosiasi (Basic event angka 3 dan 
nomor 4), sedangkan pada pekerjaan kanopy lantai 
utama groundfloor (GF) adalah ketersediaan tenaga 
kerja, distribusi tenaga kerja dan tenaga kerja kurang 
pengalaman (Basic event angka 5,6 dan 7). Yang 
terakhir adalah masalah perizinan IMB, taman dan 
kolam renang (Basic event angka 1,2 dan 3)  

 
Saran 

Setelah diketahui tentang pekerjaan apa saja yang 
mengalami keterlambatan dan penyebab utama 
keterlambatan yang terjadi, saran yang bisa diambil 
dalam analisis keterlambatan pada pembangunan 
apartemen Royal Cityloft surabaya dengan menggunakan 
metode Fault Tree Analysis (FTA) adalah sebagai 
berikut: 
1. Dalam melakukan sebuah penelitian sebaiknya 

dilakukan dengan menggunakan metode kuantitatif 

Tabel minimal cut set pekerjaan kanopy utama lantai 
Ground floor (GF) 

1,5,6,7,8,9 
1,5,6,7,8,10 
1,5,6,7,8,11 
2,5,6,7,8,9 

2,5,6,7,8,10 
3,5,6,7,8,9 
3,5,6,7,10 

3,5,6,7,8,11 
 

4,5,6,7,8,9 
4,5,6,7,8,10 
4,5,6,7,8,11 

12,13,14 
 

15 
16 
17 
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bukan hanya menggunakan metode kualitatif 
sehingga dalam pengolahan data bisa lebih jelas 
bagaimana cara pengolahan data tersebut 

2. Studi literatur yang digunakan agar diperbanyak 
sehingga pengetahuan dalam pengolahan data lebih 
spesifik  

3. Untuk pihak yang terkait sebaiknya dalam melakukan 
penanganan pada keterlambatan proyek perlu 
dilakukan komunikasi yang jelas agar bisa dipecahkan 
dan dicegah sehingga tidak terjadi keterlambatan 
lama. 
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