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In the implementation of housing development, the problem of
late payment delays is a common issue encountered in
commercial and subsidized housing projects during construction.
These delays impact the timely completion and lead to disputes
among the involved parties, which include owners, contractors,
and subcontractors. This study aims to analyze the primary
factors contributing to late payment in construction projects,
specifically in commercial and subsidized housing. The analysis
is conducted from the perspective of the owner, contractors, and
subcontractors. The study involves six owner respondents, six
contractor respondents, and four subcontractor respondents. The
survey results were analyzed using the Analytical Hierarchy
Process (AHP) to assess the significance of various factors
influencing payment delays in both housing schemes. The
analysis results indicate that financial issues with the owner's
company are crucial factors from the owner's perspective in
causing payment delays in both commercial and subsidized
housing projects. A major challenge faced by contractors is the
lack of capital availability, which can lead to delays that affect
all involved parties. Meanwhile, discrepancies between job
specifications not following the contract from the subcontractor's
viewpoint highlight the importance of clear communication and
rigorousness. All parties involved in housing projects need to
improve financial management, enhance capital procurement,
and tighten the supervision of contract implementation. By
identifying key factors, adopting best practices can help mitigate
the risk of payment delays and improve efficiency in future
housing project implementations, whether commercial or
subsidized.
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1. Pendahuluan

Kebutuhan akan perumahan layak merupakan salah satu aspek krusial dalam
pembangunan sosial ekonomi suatu negara. Di banyak negara, termasuk di Indonesia, masalah
defisit perumahan yang dapat dijangkau oleh masyarakat menjadi tantangan yang signifikan.
Kondisi ini terutama terasa di kalangan Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) [1], yang
sering kali kesulitan untuk memenuhi kebutuhan perumahan yang layak akibat keterbatasan
ekonomi mereka. Data tahun 2021 menunjukkan ada sekitar 12,7 juta rumah tangga di
Indonesia yang belum memiliki rumah sendiri, dimana kebutuhan tersebut bertambah 600,000-
700,000 unit rumah per-tahunnya untuk mengakomodasi penambahan keluarga baru [2].
Pemerintah telah berupaya menyelesaikan permasalahan tersebut dengan menyediakan subsidi
perumahan bagi MBR yang diatur dalam PerMen PUPR no.03/PRT/M/2019 [3]. Namun,
penyediaan rumah subsidi menghadapi beberapa tantangan, termasuk ketersediaan bahan
bangunan berkualitas dan terjangkau, kapasitas terbatas pengembang perumahan, serta
ketersediaan pembiayaan untuk konstruksi. [4]. Tantangan serupa juga dihadapi dalam
penyediaan rumah komersial yang berorientasi yang lebih berorientasi pada keuntungan , yang
meliputi aspek keuangan, proses bisnis, dan manajemen risiko[5][6].

Proyek konstruksi juga sering kali keterlambatan, yang dapat mempengaruhi
penyelesaian proyek dan berdampak pada biaya serta ketersediaan unit. Faktor-faktor yang
menyebabkan keterlambatan berbeda-beda dari perspektif pemilik, kontraktor, dan
subkontraktor. Misalnya, pemilik seringkali menghadapi kendala seperti minimnya kompetensi
kontraktor, keterbatasan kredit dan arus kas owner, dokumen yang tidak lengkap dari konsultan
[7], [8]. Sementara kontraktor mengalami masalah dengan perubahan — perubahan desain yang
diminta oleh pemilik, modal kerja yang minim, dan kualitas pekerjaan subkontraktor yang
kurang memadai [9]-[11]. Subkontraktor, disisi lain sering mengalami penundaan pembayaran
dari kontraktor, manajemen sife proyek yang buruk, dan perubahan lingkup pekerjaan [7], [11],
[12].

Upaya untuk mengatasi keterlambatan pembayaran dalam proyek konstruksi telah
menjadi fokus utama dalam berbagai studi. Masalah utama yang sering dominan adalah terkait
dengan aspek keuangan terutama dalam hal pembayaran yang sering kali mengakibatkan efek
domino yang merugikan. Mengingat tantangan serupa dihadapi kedua skema sesuai studi
sebelumnya, identifikasi perbedaan dalam faktor penyebab keterlambatan pembayaran menjadi
penting untuk merumuskan solusi yang sesuai dengan fokus bisnis masing-masing. Dalam

menentukan dan mengevaluasi faktor — faktor yang kompleks ini, beberapa metode telah
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dikembangkan seperti Simple Additive Method (SAW), Weighted Product Method (WP
Method), Technique For Order By Similarity To ldeal Solution Method (TOPSIS Method), dan
Analytic Hierarchy Process (AHP) [13]. Metode AHP merupakan pendekatan yang
menggunakan perbandingan berpasangan untuk menentukan bobotnya dalam pengambilan
keputusan yang melibatkan berbagai faktor lingkungan [14]. Keunggulan AHP dibandingkan
metode lainnya adalah kemampuannya untuk mengintegrasikan konsensus kelompok melalui
perbandingan setiap elemen dan penggunaan rata-rata geometris untuk mencapai solusi akhir
yang optimal [15]. AHP telah terbukti efektif dalam aplikasinya untuk mengidentifikasi faktor-
faktor utama penyebab keterlambatan pembayaran dalam proyek konstruksi [16]-[18]. Melalui
keunggulan serta aplikasi pada banyak penelitian sebelumnya terkait keterlambatan di bidang
konstruksi, metode AHP digunakan untuk mampu ditemukan faktor utama penyebab
keterlambatan pembayaran pada penelitian ini.

Berbagai penelitian dalam bidang konstruksi telah mengidentifikasi masalah terkait
biaya dan keterlambatan proyek, terutama dalam konteks skema pembiayaan komersial. Para
peneliti cenderung berfokus pada proyek konstruksi secara umum dan belum sepenuhnya
meneliti proyek perumahan secara spesifik. Selain itu, ketika masalah ini dihadapi dalam
konteks penyediaan rumah bersubsidi kemungkinan terjadinya keterlambatan juga diperkirakan
muncul, dan diindikasikan lebih tinggi terutama mengingat adanya isu finansial yang sering
kali mempengaruhi pendanaan proyek yang diidentifikasi. Penelitian ini bertujuan untuk
menganalisis perbandingan faktor utama keterlambatan pembayaran dalam proyek konstruksi
secara spesifik pada perumahan komersial dan subsidi dari perspektif owner, kontraktor,
subkontraktor. Temuan ini dapat berkontribusi sebagai variabel penting yang perlu diperhatikan
dalam proyek perumahan di masa depan, baik yang bersifat komersial maupun bersubsidi,
sehingga dapat menghindari keterlambatan pembayaran dan meningkatkan efisiensi serta

efektivitas pelaksanaan proyek .

2. Metode Penelitian

Penelitian ini merupakan studi primer yang melibatkan narasumber dari kedua skema
pembiayaan perumahan yaitu subsidi dan komersial dengan pengolahan data kuantitatif
melalui survei kuesioner yang telah teridentifikasi dalam studi literatur sebelumnya. Studi kasus
dilakukan pada salah satu perumahan di Kabupaten Karawang yang memiliki luas 15 hektar.
Dalam satu area perumahan yang sama, 70% menggunakan skema subsidi dan sisanya
menggunakan skema komersial. Kedua skema perumahan ini menggunakan kontrak konstruksi

dengan skema lump sum. Analisis faktor utama keterlambatan proyek konstruksi dilakukan
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dengan metode Analytical Hierarchy Process (AHP). Faktor keterlambatan dianalisis dari tiga
pihak yang terlibat pada proyek, yaitu, owner, kontraktor, dan subkontraktor. Dari perspektif
owner, keterlambatan pembayaran yang dimaksud adalah pembayaran dari owner ke
kontraktor. Dari perspektif kontraktor, keterlambatan pembayaran mencakup pembayaran dari
pihak owner ke kontraktor serta dari kontraktor ke subkontraktor. Sementara dari perspektif
subkontraktor, pembayaran yang dimaksud adalah pembayaran dari kontraktor kepada
subkontraktor.
2.1 Pengumpulan data

Data dikumpulkan melalui wawancara dan survei kuesioner kepada seluruh tim proyek
yang terlibat. Responden terdiri dari 6 orang dari pihak owner (3 proyek rumah subsidi dan 3
orang untuk rumah komersial), 6 orang dari pihak kontraktor (3 proyek rumah subsidi dan 3
orang untuk rumah komersial), dan 4 orang dari pihak subkontraktor (2 proyek rumah subsidi
dan 2 orang untuk rumah komersial). Meskipun berada di area dan perusahaan yang sama,
responden yang dipilih memiliki tugas spesifik pada perumahan yang dikelola. Variabel yang
digunakan dalam penelitian ini diidentifikasi berdasarkan studi sebelumnya yang disesuaikan
dengan kondisi spesifik proyek perumahan studi kasus.
2.2 Analytical Hierarchy Process (AHP)

AHP dilakukan berdasarkan variabel hasil studi literatur yang ditunjukkan pada Tabel
1. Kriteria perbandingan pasangan pada metode AHP ditunjukkan pada Tabel 2 menggunakan
9 tingkatan kriteria untuk mendapatkan signifikansi lebih detail [14]. Proses AHP terdiri dari
tiga tahapan utama. Pertama, menyusun matriks perbandingan berpasangan berdasarkan survei
kuesioner. Kedua, menyusun matriks normalisasi dengan membagi nilai pada matriks dengan
total skor pada tiap kolom. Ketiga, menentukan nilai kepentingan dengan menghitung rata-rata
pada tiap baris untuk menentukan peringkat faktor keterlambatan pembayaran.

Tabel 1. Variabel Faktor Keterlambatan Pembayaran Proyek.

. Kode .
Pihak Variabel Variabel
Al Terlambat dalam mengambil suatu keputusan
A2 Konsultan terlambat memeriksa progres proyek

A3 Adanya perselisihan pekerja dalam proyek
Ad Komunikasi dan tindak lanjut yang tidak efektif

Owner A5 Minimnya ketersediaan dana
[61-[91, [12], A6 o
[19]-[24] Terdapat masalah finansial pada perusahaan owner
A7 Adanya keterlambatan dalam mengevaluasi pembayaran terakhir
A8 Pinjaman bank tidak digunakan untuk membayar kontraktor

A9 Adanya ketidakpercayaan dalam tim
Al0 Terdapat banyak dana tambahan untuk pekerjaan tambah
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. Kode .
Pihak Variabel Variabel
Bl Dokumen klaim yang diajukan tidak lengkap
B2 Dokumen tagihan salah
B3 Bank menolak pinjaman
B4 Telat mengajukan klaim kepada owner
Kontraktor B5 Birokrasi pembayaran terlalu rumit
(61, [71, [9], B6 Prosedur pembayaran tidak efektif
[16], [17], B7 Terlalu bergantung pada kemampuan finansial pihak lain
[25]-127] BS Seneai d b
gaja menunda pembayaran

B9 Master schedule pengerjaan berubah-ubah
B10 Banyaknya pihak yang terlibat dalam proses pembayaran tagihan

Bll1 Dana belum cair
B12 Ketersediaan modal kurang
Cl Dokumen tagihan kurang lengkap
c2 Menghindari perselisihan yang berujung pengadilan
C3 Tidak mengerti haknya untuk mendapat bayaran tepat waktu
Cc4 Penerbitan jaminan bermasalah
Subkontraktor G5 Hasil pekerjaan tidak disetujui
[61, [9], [16], C6 Kurangnya kemampuan pembayaran pihak lain
[28]-130] Cc7 Pekerjaan sulit diselesaikan
C8 Hasil pekerjaan subkontraktor tidak memuaskan
C9 Dokumen tagihan dikirimkan ke orang yang salah

C10 Mempertimbangkan hubungan bisnis jangka Panjang
C11 Spesifikasi pekerjaan tidak sesuai kontrak
Sumber: Studi Literatur (2023).

Tabel 2 . Kriteria Perbandingan Pasangan yang dipakai dalam AHP Studi Kasus [14]

Skala Rating numerik Reciprocal

Extremely Preferred 9 1/9
Very Strong Extremely 8 1/8
Very Strongly Preferred 7 1/7
Strongly to Very Strongly 6 1/6
Strongly Preferred 5 1/5
Moderately to Strongly 4 1/4
Moderately Preferred 3 1/3
Equally to Moderately 2 172
Equally Preferred 1 1

Sumber: Studi Literatur (2023).

Proses verifikasi data pada AHP dilakukan dengan memeriksa tingkat konsistensi
melalui 6 langkah. Pertama mengalikan kolom matriks perbandingan berpasangan dengan nilai
kepentingan. Kedua, menjumlahkan hasil perkalian tiap baris. Ketiga membagi hasil
penjumlahan tiap baris dengan nilai kepentingan. Keempat, menghitung rata-rata jumlah baris/
nilai kepentingan untuk menentukan A variabel. Kelima, menghitung variabel CI (Consistency
Index) Persamaan 1, dimana n adalah jumlah variabel yang ditinjau. Keenam, menghitung

variabel CR (Consistency Ratio) melalui Persamaan 2.
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cr=24=" (D)
n—1
cr=L (2
RI

Nilai RI (Random Index) fungsi langsung dari jumlah alternatif atau sistem yang
sedang dipertimbangkan didapatkan melalui Tabel 3. Nilai CR memberi informasi seberapa
konsistensi jawaban responden. Jika rasio konsistensi 0,10 (10%) atau kurang, jawaban
pengambil keputusan relatif konsisten [14].

Tabel 3 . Nilai Random Index (RI) [14]

Order Matriks 9 10 11 12 13
RI 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56
Sumber: Studi Literatur (2023).

3. Hasil dan Diskusi
3.1 Hasil Pada Studi Kasus Perumahan Subsidi

Berikut hasil AHP pada pihak owner pada studi kasus perumahan subsidi ditunjukkan
pada Tabel 4. Dari hasil verifikasi data, ditunjukkan nilai CR pada ketiga responden memiliki
nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dari AHP ini dapat dilakukan lebih lanjut. Nilai rangking
dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada keterlambatan pembayaran dilakukan dengan
nilai rata-rata kepentingan dari 3 responden pada tiap variabel.

Tabel 4 . Nilai Kepentingan Hasil AHP pada Owner Perumahan Subsidi

. Nilai Kepentingan Kriteria Rata-rata Rangking
Variabel Owner 1 Owner 2 Owner 3
Al 0.139 0.074 0.045 0.086 6
A2 0.021 0.080 0.116 0.072 10
A3 0.089 0.085 0.069 0.081 8
A4 0.078 0.109 0.076 0.088 5
A5 0.258 0.082 0.115 0.152 1
A6 0.124 0.082 0.163 0.123 3
A7 0.027 0.143 0.062 0.077 9
A8 0.197 0.096 0.077 0.123 2
A9 0.040 0.137 0.072 0.083 7
Al0 0.027 0.111 0.206 0.115 4
A 11.321 10.521 11.319
CI 0.147 0.058 0.147
RI 1.49 1.49 1.49
CR (%) 9.85 3.89 9.84

Sumber: Hasil Penelitian (2023).

Hasil AHP pada pihak kontraktor pada studi kasus perumahan subsidi ditunjukkan
pada Tabel 5. Dari hasil verifikasi data, ditunjukkan nilai CR pada ketiga responden memiliki
nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dari AHP ini dapat dilakukan lebih lanjut. Nilai rangking
dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada keterlambatan pembayaran dilakukan dengan

nilai rata-rata kepentingan dari 3 responden pada tiap variabel.
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Tabel 5 . Nilai Kepentingan Hasil AHP Pada Kontraktor Perumahan Subsidi

Nilai Kepentingan Kriteria

Variabel Rata-rata Rangking
Kontraktor 1 Kontraktor 2 Kontraktor 3

Bl 0.023 0.017 0.051 0.030 11
B2 0.066 0.015 0.064 0.048 9
B3 0.022 0.022 0.032 0.025 12
B4 0.048 0.029 0.032 0.036 10
B5 0.073 0.046 0.041 0.053 7
B6 0.129 0.101 0.048 0.093 5
B7 0.061 0.069 0.129 0.096 4
B8 0.074 0.046 0.036 0.052 8
B9 0.073 0.111 0.060 0.081 6
B10 0.165 0.158 0.091 0.138 3
Bl11 0.214 0.183 0.177 0.191 1
BI12 0.052 0.204 0.240 0.165 2

A 13.245 13.677 13.690

CI 0.113 0.153 0.145

RI 1.54 1.54 1.54

CR (%) 7.35 9.90 9.40

Sumber: Hasil Penelitian (2023).

Hasil AHP pada pihak subkontraktor pada studi kasus perumahan subsidi ditunjukkan
pada Tabel 6. Dari hasil verifikasi data dalam bentuk konsistensi data, ditunjukkan nilai CR
pada kedua responden memiliki nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dart AHP ini dapat
dilakukan lebih lanjut. Nilai rangking dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada
keterlambatan pembayaran dilakukan dengan nilai rata-rata kepentingan dari 2 responden pada
tiap variabel.

Tabel 6. Nilai Kepentingan Hasil AHP Pada Subkontraktor Perumahan Subsidi

Nilai Kepentingan Kriteria

Variabel Sub Kontraktor 1 Sub Kontraktor 2 Rata-rata Rangking
Cl 0.125 0.125 0.125 4
C2 0.037 0.051 0.044 10
C3 0.065 0.070 0.067 6
Cc4 0.060 0.060 0.060 7
C5 0.079 0.090 0.085 5
Cco6 0.052 0.063 0.057 8
Cc7 0.055 0.049 0.052 9
C8 0.177 0.148 0.162 2
C9 0.036 0.323 0.034 11
C10 0.141 0.155 0.148 3
Cl1 0.274 0.256 0.265 1

A 13.342 12.947

CI 0.122 0.086
RI 1.51 1.51

CR (%) 8.08 5.70

Sumber: Hasil Penelitian (2023).
3.2 Hasil Pada Studi Kasus Perumahan Komersial
Hasil AHP pada pihak owner pada studi kasus perumahan komersial ditunjukkan pada

Tabel 7. Dari hasil verifikasi data dalam bentuk konsistensi data, ditunjukkan nilai CR pada
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ketiga responden memiliki nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dari AHP ini dapat dilakukan
lebih lanjut. Nilai rangking dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada keterlambatan
pembayaran dilakukan dengan nilai rata-rata kepentingan dari 3 responden pada tiap variabel.

Tabel 7. Nilai Kepentingan Hasil AHP Pada Owner Perumahan Komersial

Nilai Kepentingan Kriteria

Variabel Owner 1 Owner 2 Owner 3 Rata-rata Ranking
Al 0.038 0.055 0.035 0.043 10
A2 0.023 0.076 0.062 0.053 9
A3 0.112 0.077 0.069 0.086 6
A4 0.095 0.081 0.078 0.085 7
A5 0.257 0.090 0.136 0.161 1
A6 0.210 0.096 0.138 0.148 2
A7 0.037 0.100 0.076 0.071 8
A8 0.159 0.127 0.097 0.128 3
A9 0.036 0.157 0.118 0.104 5

Al0 0.034 0.141 0.191 0.122 4
A 11.335 11.323 11.315
CI 0.148 0.147 0.146
RI 1.49 1.49 1.49
CR (%) 9.96 9.86 9.79

Sumber: Hasil Penelitian (2023).

Hasil AHP pada pihak kontraktor pada studi kasus perumahan komersial ditunjukkan
pada Tabel 8. Dari hasil verifikasi data , ditunjukkan nilai CR pada ketiga responden memiliki
nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dari AHP ini dapat dilakukan lebih lanjut. Nilai rangking
dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada keterlambatan pembayaran dilakukan dengan
nilai rata-rata kepentingan dari 3 responden pada tiap variabel.

Tabel 8 . Nilai Kepentingan Hasil AHP pada Kontraktor Perumahan Komersial

Nilai Kepentingan Kriteria

Variabel Kontraktor 1 Kontraktor 2 Kontraktor 3 Rata-rata Rangking
Bl 0.026 0.017 0.043 0.029 12
B2 0.038 0.018 0.053 0.036 11
B3 0.047 0.028 0.038 0.038 10
B4 0.074 0.026 0.034 0.045 9
B5 0.072 0.041 0.037 0.050 8
B6 0.091 0.101 0.052 0.081 5
B7 0.072 0.062 0.113 0.082 4
B8 0.104 0.042 0.057 0.067 7
B9 0.070 0.106 0.065 0.080 6
B10 0.149 0.147 0.092 0.129 3
Bl11 0.132 0.193 0.157 0.161 2
B12 0.125 0.220 0.258 0.201 1

A 13.648 13.689 13.593
CI 0.150 0.154 0.145
RI 1.54 1.54 1.54

CR (%) 9.7 10.0 9.4

Sumber: Hasil Penelitian (2023).
Hasil AHP pada pihak subkontraktor pada studi kasus perumahan komersial

ditunjukkan pada Tabel 9. Dari hasil verifikasi data dalam bentuk konsistensi data, ditunjukkan
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nilai CR pada kedua responden memiliki nilai CR < 10%, sehingga interpretasi dari AHP ini
dapat dilakukan lebih lanjut. Nilai rangking dalam menentukan faktor yang berpengaruh pada
keterlambatan pembayaran dilakukan dengan nilai rata-rata kepentingan dari 2 responden pada
tiap variabel.

Tabel 9. Nilai kepentingan Hasil AHP pada Subkontraktor Perumahan Komersial

Nilai Kepentingan Kriteria

Variabel Sub Kontraktor 1 Sub Kontraktor 2 Rata-rata Rangking
Cl 0.129 0.119 0.124 4
C2 0.071 0.048 0.060 8
C3 0.047 0.061 0.054 9
C4 0.095 0.094 0.094 5
C5 0.075 0.085 0.080 6
C6 0.076 0.055 0.066 7
C7 0.047 0.048 0.048 10
C8 0.156 0.132 0.144 3
Cc9 0.043 0.045 0.044 11
C10 0.173 0.189 0.181 2
Cl1 0.188 0.223 0.206 1

A 13.657 13.601
CI 0.151 0.146
RI 1.51 1.51

CR (%) 9.98 9.64

Sumber: Hasil Penelitian (2023).
33 Diskusi

Dari hasil AHP, dilakukan rekapitulasi 3 variabel dengan urutan teratas pada tiap pihak
dan tiap skema perumahan ditunjukkan pada Tabel 10. Dengan temuan variabel yang sama
tersebut, menunjukkan korelasi pada studi sebelumnya yang mengindikasikan meskipun
dengan model bisnis yang berbeda permasalahan secara umum yang dihadapi pada kedua
skema adalah sama [5]. Pada rekapitulasi, dilakukan perhitungan selisih nilai kepentingan pada
variabel yang sama untuk kedua skema perumahan untuk diinterpretasi adanya perubahan yang
signifikan pada perspektif variabel yang ditinjau.
Tabel 10. Perbandingan nilai kepentingan pada fop 3 Variabel tiap pihak dan skema Perumahan

Skema Perumahan

Pihak Variabel Subsidi Komersial Selisih

A5 0.152 0.161 0.0092

Owner A6 0.123 0.148 0.0247

A8 0.123 0.128 0.0042

B10 0.138 0.129 0.0088

Kontraktor Bl11 0.191 0.161 0.0306
B12 0.165 0.201 0.0356

C8 0.162 0.144 0.0184

Subkontraktor C10 0.148 0.181 0.0326
Cl1 0.265 0.206 0.0594

Sumber: Hasil Penelitian (2023).
Pada perspektif owner, faktor utama (3 urutan teratas) dari keterlambatan pembayaran

pada fase konstruksi untuk kedua skema perumahan diidentifikasi terdapat 3 variabel yang
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sama, namun memiliki urutan yang berlainan, yaitu variabel AS (Minimnya ketersediaan dana),
A6 (terdapat masalah finansial pada perusahaan owner), dan A8 (Pinjaman bank tidak
digunakan untuk membayar kontraktor) ditunjukkan pada Gambar 1. Pada variabel AS,
menunjukkan indikasi yang sama faktor utama yang dihadapi pada kedua skema pembiayaan
perumahan [5]. Variabel A6, meskipun tidak menempati posisi pertama, namun berperan

sebagai pembeda utama dengan selisih nilai kepentingan sebesar 0.02472 antar kedua skema

perumahan ditunjukkan pada Tabel 13.

Nilai Kepentingan

0.18
0.16
0.14
0.12

0.1
0.08
0.06
0.04

Top 3 Perspektif owner -

Perumahan Subsidi

0.18

0.16

=)
S L

Nilai Kepentingan
=)
&

o o ©
o o
£ &

Top 3 Perspektif owner -
Perumahan Komersial

=]
=)

0.02

| I I
mAS mAG mAR

Sumber: Hasil Penelitian (2023).

o

WAS

WAG

Gambar 1. Perbandingan Faktor Keterlambatan Pembayaran dari Perspektif Owner

Faktor terdapat masalah finansial pada perusahaan owner (A6) menjadi faktor
pembeda yang signifikan, mengindikasikan pembiayaan perumahan yang tidak mendapatkan
subsidi dari pemerintah, memiliki kesulitan dalam hal finansial dalam menyediakan
perumahannya dibandingkan dengan perumahan subsidi berdasarkan perspektif owner. Pada
faktor utama keterlambatan pembayaran pada kedua skema pada perspektif owner selaras
dengan penelitian sebelumnya yang juga dari perspektif owner dimana kendala finansial
pembayaran proyek [8]. Namun melalui studi ini diferensiasi faktor utama pada kedua skema
terlihat pada faktor masalah finansial pada perusahaan owner (A6) dan pinjaman bank tidak
digunakan untuk membayar kontraktor (AS8).

Pada perspektif kontraktor, faktor utama (3 urutan teratas) dari keterlambatan
pembayaran pada fase konstruksi untuk kedua skema perumahan diidentifikasi terdapat 3
variabel yang sama, namun memiliki urutan yang berlainan, yaitu variabel B10 (Banyaknya
pihak yang terlibat dalam proses pembayaran tagihan), B11 (dana belum cair), dan B12
(ketersediaan modal yang kurang) ditunjukkan pada Gambar 2. Variabel B12, meskipun tidak
menempati posisi pertama, namun berperan sebagai pembeda utama dengan selisih nilai

kepentingan sebesar 0.0356 antar kedua skema perumahan ditunjukkan pada Tabel 10.
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Gambar 2. Perbandingan Faktor Keterlambatan Pembayaran dari Perspektif Kontraktor
Faktor ketersediaan modal yang kurang (B12) menjadi faktor pembeda yang
signifikan, mengindikasikan pembiayaan perumahan yang tidak mendapatkan subsidi dari
pemerintah, memiliki kesulitan dalam hal finansial dalam mengelola proyeknya dibandingkan
dengan pada proyek perumahan subsidi berdasarkan perspektif kontraktor. Pada faktor utama
pada kedua skema pada perspektif kontraktor selaras dengan penelitian sebelumnya yang juga
dari perspektif kontraktor yaitu banyaknya pihak yang terlibat dalam proses pembayaran
tagihan[6]. Namun melalui studi ini diferensiasi faktor utama pada kedua skema terlihat pada
faktor ketersediaan pendanaan yang berbeda, dimana pada skema subsidi ketergantungan
sumber pendanaan dari owner (B11) menjadi faktor utama, sementara pada skema komersial
kemandirian pengadaan modal usaha (B12) menjadi faktor utama keterlambatan pembayaran.
Pada perspektif subkontraktor, faktor utama (3 urutan teratas) dari keterlambatan
pembayaran pada fase konstruksi untuk kedua skema perumahan diidentifikasi terdapat 3
variabel yang sama, namun memiliki urutan yang berlainan, yaitu variabel C8 (Hasil pekerjaan
subkontraktor tidak memuaskan), C10 (Mempertimbangkan hubungan bisnis jangka Panjang),

dan C11 (Spesifikasi pekerjaan tidak sesuai kontrak) ditunjukkan pada Gambar 3.
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Sumber: Hasil Penelitian (2023).
Gambar 3. Perbandingan Faktor Keterlambatan Pembayaran dari Perspektif Subkontraktor.
Variabel C11, meskipun tidak menempati posisi pertama, namun berperan sebagai

pembeda utama dengan selisih nilai kepentingan sebesar 0.0594 antar kedua skema perumahan
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ditunjukkan pada Tabel 11. Faktor spesifikasi pekerjaan tidak sesuai kontrak (C11) menjadi
faktor pembeda yang signifikan, mengindikasikan pembiayaan perumahan yang mendapatkan
subsidi dari pemerintah, memiliki isu manajemen mutu yang tidak memenuhi standar mutu,
dalam kaitan keterlambatan pembayaran, dibandingkan perumahan komersial dibandingkan
perumahan komersial berdasarkan perspektif subkontraktor. Pada faktor utama pada kedua
skema pada perspektif kontraktor selaras dengan penelitian sebelumnya yang juga dari
perspektif sub-kontraktor yaitu konsiderasi bisnis jangka panjang [28]. Namun melalui studi ini
diferensiasi faktor utama pada kedua skema terlihat pada faktor konsiderasi bisnis jangka
Panjang (C10), dimana pada skema subsidi menjadi faktor utama ketiga, sementara pada skema
komersial menjadi faktor utama kedua keterlambatan pembayaran yang mengindikasikan
adanya sustainability bisnis menjadi konsiderasi utama pada proyek komersial.

Dari pembahasan pada skema dan pihak yang terlibat di atas, penelitian ini
memberikan kontribusi berupa identifikasi pembeda dalam faktor utama keterlambatan
pembayaran pada konstruksi skema subsidi dan komersial. Penelitian ini terbatas mencari
faktor utama penyebab keterlambatan pembayaran proyek perumahan subsidi dan komersial
berdasarkan pihak yang terlibat (owner, kontraktor, subkontraktor). Dari faktor utama
keterlambatan pembayaran yang didapatkan pada ketiga pihak menunjukkan 3 faktor utama
secara merata sama, namun urutan faktor utama tersebut yang berbeda yang menjadi pembeda

pada kedua skema pembiayaan proyek perumahan.

4. Kesimpulan

Faktor utama keterlambatan pembayaran yang didapatkan pada ketiga pihak
menunjukkan 3 faktor utama secara merata sama, namun urutan faktor utama tersebut yang
berbeda yang menjadi pembeda pada kedua skema pembiayaan proyek perumahan yang mana
selaras dengan tujuan penelitian ini. Perbandingan keterlambatan pembayaran pada perumahan
subsidi dan perumahan komersial berdasarkan perspektif owner, dan kontraktor dipengaruhi
secara signifikan dari faktor bantuan subsidi yang cukup membantu kemampuan finansial pada
proyek perumahan subsidi dibandingkan dengan perumahan komersial. Sementara pada
perspektif subkontraktor, faktor keterlambatan pembayaran secara signifikan dipengaruhi
adanya isu standar mutu konstruksi pada perumahan subsidi, dibandingkan dengan perumahan
komersial. Dengan diketahuinya faktor utama keterlambatan pada skema subsidi dan komersial
tersebut, maka dapat menjadi fokus strategi mitigasi keterlambatan pembayaran konstruksi

perumahan pada masing-masing skema di masa depan.
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Dari hasil penelitian, kemampuan pengelolaan finansial para pihak yang terlibat dalam
proyek pembangunan perumahan perlu dipersiapkan pada tingkat kematangan yang baik, selain
bantuan pendanaan dalam proyek perumahan dapat membantu menyelesaikan permasalahan
keterlambatan pembayaran. Penelitian selanjutnya, berdasarkan hasil identifikasi pada
penelitian ini, dapat dilanjutkan dengan berfokus pada hubungan keterlambatan pembayaran
terhadap kinerja finansial tiap pihak pada proyek untuk melihat lebih jauh signifikansi

identifikasi awal faktor utama keterlambatan pembayaran.
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