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ABSTRAK

Pengermbang merangkap kontraktor perumahan merupakan pengembang perumahan yang
memiliki peran ganda sebagai pelaksana konstruksi juga. Peran ganda yang dilakukan ini juga
tidak lepas pada meningkatnya kompleksitas risiko yang dihadapi pengembang merangkap
kontraktor perumahan. Kompleksitas risiko tersebut mendorong peneliti untuk melakukan
penelitian akan hal tersebut, mengingat adanya [iterature gap (kekosongan pengetahuan).
Penelitian ini akan melakukan identifikasi risiko-risiko yang dihadapi pengembang merangkap
kontraktor perumahan, risiko peringkat pertamanya, serta rekomendasi untuk memitigasi risiko
peringkat pertama tersebut. Metode Analytical Hierarchy Process (AHP) digunakan oleh peneliti
untuk menganalisis risiko-risiko yang kompleks tersebut menjadi struktur hirarki berupa aspek
kriteria, subkriteria, dan sub-subkriteria. Hasil studi literatur yang dilakukan peneliti di mana
terdapat dua puluh satu (21) risiko yang dipilih dari hasil identifikasi, kemudian dilakukan
klasifikasi untuk dianalisis. Hasil penelitian ini didapatkan, aspek kriteria peraturan dengan
subkriteria birokrasi yang rumit dan sulit dalam memberikan izin pembangunan menjadi risiko
peringkat pertama. Peneliti juga memberikan saran untuk mengatasi risiko peringkat pertama
tersebut dan diakhiri dengan saran untuk penelitian selanjutnya.

Kata Kunci: Pemeringkatan, Risiko, Pengembang merangkap Kontraktor Perumahan, Analytical
Hierarchy Process (AHP)
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ABSTRACT

Developer-cum-housing contractors are residential developers who also play a dual role as
construction executors. This dual role also contributes to the increased complexity of risks faced
by developer-cum-housing contractors. This complexity of risks encourages researchers to
investigate this issue, considering the existing literature gap. This research aims to identify the
risks faced by developer-cum-housing contractors, rank the primary risks, and provide
recommendations to mitigate the primary risks. The Analytical Hierarchy Process (AHP) method
is used by researchers to analyze these complex risks into a hierarchical structure of criteria
aspects, sub-criteria, and sub-sub-criteria. The results of the literature study conducted by the
researcher identified twenty-one (21) risks selected from the identification results, which were then
classified for analysis. The results of this study found that the regulatory criteria aspect with the
sub-criteria of complicated and difficult bureaucracy in granting construction permits was the
highest-ranked risk. The researcher also provides suggestions to address this primary risk and
concludes with recommendations for future research.

Keywords: Ranking, Risks, Developer-cum-Housing Contractor, Analytical Hierarchy Process
(AHP)
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1.  Latar Belakang

Pertumbuhan jumlah penduduk di Indonesia setiap tahunnya mengalami
peningkatan. Berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik (BPS), diperkirakan
setiap tahunnya jumlah penduduk Indonesia setidaknya mengalami kenaikan
sekitar 1% dari jumlah pada tahun sebelumnya. Hal ini memberikan dampak pada
bisnis properti yang mengakibatkan kebutuhan tempat tinggal yang meningkat.

Kebutuhan tempat tinggal ini juga diakibatkan oleh faktor urbanisasi di

mana masyarakat yang tinggal di pinggiran kota melakukan perpindahan menuju
kota dengan tujuan peningkatan kualitas kehidupannya. Hal ini mengakibatkan
lahan yang tersedia menjadi lebih sedikit dan permintaan akan lahan meningkat.
Kebutuhan tersebut memberi dampak pada persaingan dalam penggunaan lahan
tempat tinggal sebagai bisnis properti (Isnawati, 2006).
Bisnis properti juga merupakan salah satu bisnis yang bersifat dinamis, berisiko
dan menantang (Muka & Wibowo, 2021). Hal ini diakibatkan oleh banyak sumber
risiko, salah satunya berupa reputasi buruk dalam mengelola risiko dan lemahnya
struktur permodalan pengembang properti. Oleh karena itu, diperlukannya
pemahaman perihal manajemen risiko tersebut.

Risiko menurut Kamus Besar Bahasa Indonesia (KBBI) merupakan akibat
yang kurang menyenangkan (merugikan, membahayakan) dari suatu perbuatan
atau tindakan. Risiko akan selalu ada dalam setiap kegiatan bisnis maupun hal-hal
yang ada di kehidupan, tidak terkecuali bisnis properti yang melibatkan
pengembang properti beserta kontraktor sebagai pelaksana konstruksi.

Pengembang  properti dan  kontraktor memiliki risiko  bisnis
masing-masing, tidak terkecuali pengembang properti yang merangkap
kontraktor. Pengembang properti memiliki 12 (dua belas) risiko yang sering
ditemui, risiko tersebut terdiri dari persaingan harga jual/sewa properti di sekitar
lokasi hingga infrastruktur kurang memadai di sekitar lokasi (Fahrezy, 2024).

Kontraktor juga memiliki kriteria risiko seperti pengalaman dan keuangan



kontraktor, risiko material untuk konstruksi, risiko tenaga kerja, risiko logistik,
risiko inflasi, risiko perubahan harga dan risiko force majeure (Muka, Risiko
Pengembangan Properti, 2021).

Berdasarkan risiko-risiko pengembang properti dan kontraktor yang telah
dipaparkan, pengembang properti yang merangkap kontraktor memiliki risiko
yang lebih luas karena peran ganda. Terbatasnya literatur yang membahas
risiko-risiko tersebut menjadi alasan mendasar dilakukannya penelitian ini dengan

harapan mengisi kekosongan pengetahuan (knowledge gap).

1.2. Rumusan Permasalahan
Sesuai latar belakang yang telah dijelaskan pada Subbab 1.1, permasalahan dalam
penelitian ini yaitu terbatasnya kajian mengenai risiko-risiko bisnis yang dihadapi
oleh pengembang merangkap kontraktor perumahan.
Pernyataan masalah tersebut dirumuskan lebih lanjut dalam pertanyaan
yang akan dijawab melalui penelitian ini sebagai berikut:
a. Risiko apa saja yang dihadapi oleh pengembang merangkap kontraktor
perumahan dalam menjalankan bisnis perumahan komersil?
b. Risiko apa yang menjadi risiko peringkat pertama dalam bisnis
pengembang merangkap kontraktor perumahan?
c. Rekomendasi apa yang dapat diusulkan berdasarkan risiko peringkat

pertama tersebut?

1.3.  Tujuan Penelitian
Penelitian ini bertujuan untuk melakukan pemeringkatan risiko bisnis yang
dihadapi oleh pengembang merangkap kontraktor perumahan serta mengetahui
cara untuk meminimalkan risiko peringkat pertama bisnis tersebut dengan
menjawab pertanyaan penelitian sebagaimana telah dijelaskan pada Subbab 1.2
sebagai berikut:

a. Mengidentifikasi risiko-risiko yang dihadapi oleh pengembang merangkap

kontraktor perumahan.
b. Mengidentifikasi risiko yang menjadi risiko peringkat pertama

pengembang merangkap kontraktor perumahan.



c. Merumuskan rekomendasi yang dapat diberikan berdasarkan hasil analisis
untuk memitigasi risiko peringkat pertama pengembang merangkap

kontraktor perumahan.

1.4. Pembatasan Masalah
Pembatasan masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
a. Penelitian ini dilakukan berdasarkan sudut pandang pengembang
merangkap kontraktor perumahan pada risiko bisnis perumahan komersil
di Indonesia yang dikumpulkan dari survei kuesioner kepada pengembang
merangkap kontraktor perumahan.
b. Pengembang merangkap kontraktor perumahan menjadi target penelitian
memiliki pengalaman terhadap bisnis perumahan komersil.
c. Penelitian ini tidak mempertimbangkan keterkaitan antar kriteria yang

diidentifikasi.

1.5. Metodologi Penelitian
Penelitian ini menggunakan pendekatan semikuantitatif yang akan dijelaskan

lebih detail di Bab 3 Metodologi Penelitian.

1.6.  Sistematika Penulisan
Laporan penelitian ini disusun dengan sistematika sebagai berikut:
a. Bab 1 Pendahuluan
Bab ini menguraikan tentang latar belakang penelitian, rumusan masalah,
tujuan penelitian, pembatasan masalah, metodologi penelitian dan
sistematika penulisan.
b. Bab 2 Tinjauan Pustaka
Bab ini menguraikan tentang properti, bisnis properti, dan penelitian
terdahulu yang relevan. Penulisan penelitian ini mengacu pada buku-buku
teks, jurnal penelitian, laporan yang terkait dengan bisnis properti.

c. Bab 3 Metodologi Penelitian



Bab ini menguraikan tentang pengertian metode AHP, alur penelitian,
metode analisis data, sumber data yang terdiri dari poin responden
penelitian serta poin kriteria dan subkriteria.

Bab 4 Analisis Data dan Pembahasan

Bab ini menguraikan hasil data primer yang diperoleh dari survei
kuesioner, hasil analisis data dengan menggunakan model AHP, dan
pembahasan hasil analisis data dengan tujuan untuk menjawab pertanyaan
penelitian.

Bab 5 Kesimpulan dan Saran

Bab ini menguraikan perihal kesimpulan dari analisis yang telah dilakukan
agar terjawabnya rumusan masalah dan dapat memberikan saran untuk

penelitian mendatang.



	6101901100-Bagian 1
	6101901100-Bagian 2
	6101901100-Bagian 3
	6101901100-Bagian 4
	6101901100-Bagian 5
	6101901100-Bagian 6

