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ABSTRAK

Kegagalan dalam memahami dan mengantisipasi kondisi-kondisi ketidakpastian yang berpotensi
menimbulkan risiko dapat menyebabkan tidak tercapainya sasaran proyek konstruksi dengan tepat
waktu, biaya optimal, dan dengan kualitas yang sesuai dengan konsep serta spesifikasi proyek
properti yang diinginkan. Risiko tentu saja tidak dapat dihindari sepenuhnya. Akan tetapi dalam
pelaksanaan suatu proyek konstruksi, pemahaman dan tindakan pencegahan risiko menjadi sangat
penting sehingga tercipta sistem manajemen risiko. Program manajemen riisiko ini mencakup
tugas-tugas mengidentifikasi risiko-risiko yang dihadapi, menganalisis, mengukur, dan
menentukan besarnya risiko tersebut kemudian mencari beberapa alternatif untuk menghadapi atau
menanggulangi risiko.Secara garis besar, pengembangan properti bersifat sangat berisiko, dengan
potensi kecelakaan kerja yang tinggi, memerlukan waktu pengerjaan yang cukup lama, dan
pengembalian modal yang lambat. Oleh karena itu, peneliti tertarik untuk menganalisis faktor-
faktor risiko pengembang properti sebagai salah satu aspek penting yang menentukan kelancaran
proyek konstruksi.

Metodologi penelitian yang digunakan adalah Analisis Resiko Kualitatif dengan menggunakan
standar pengukuran AS/NSZ 4360:2004. Metode ini didukung dengan menggunakan kuesioner
sebagai instrumen pengukuran. Klasifikasi faktor risiko terdiri dari dua kategori, controllable risk
yang terdiri dari 14 faktor risiko dan uncontrollable risk yang terdiri dari 6 faktor risiko. Hasil
penelitian yaitu 1) Berdasarkan data kuisioner yang telah dianalisis dengan metode analisis RII
maka didapatkan masing-masing 4 faktor risiko dominan pengembang properti untuk tiap
responden yaitu PT. Jakarta Land dan PT. Intiland. Faktor risiko yang paling dominan menurut
PT. Jakarta Land yaitu masalah teknis, polusi, penundaan pekerjaan serta peningkatan biaya.
Sedangkan faktor risiko yang paling dominan menurut PT. Intiland yaitu perubahan demand dan
supply, kesalahan branding dan gambar, masalah teknis, dan peningkatan biaya. 2) Perbedaan
faktor risiko yang didapatkan dari peneltian ini dengan penelitian terdahulu adalah lingkungan,
harga lahan, syarat akuisisi, kebijakan pemerintah, persaingan pengembang, sumber daya manusia
yang kurang ahli, dan lokasi.

Kata kunci: risiko, analisis risiko, pengembang properti, Jakarta Land, Intiland
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ABSTRACT

Failure to understand and anticipate uncertainty conditions that have the potential to create risks
can lead to failure to achieve the objectives of construction projects with timely, optimal costs, and
with quality in accordance with the concepts and specifications of the desired property project.
Risk is of course completely unavoidable. However, in the implementation of a construction
project, understanding and risk prevention measures are very important so that a risk management
system is created. This risk management program includes the tasks of identifying the risks faced,
analyzing, measuring, and determining the magnitude of the risk and then looking for alternatives
to deal with or mitigate risks.Broadly speaking, property development is very risky, with a high
potential for workplace accidents, requires a long time to work, and a slow return on capital.
Therefore, researchers are interested in analyzing the risk factors of property developers as one of
the important aspects that determine the smoothness of construction projects.

The research methodology used is Qualitative Risk Analysis using US / NSZ 4360: 2004
measurement standards. This method is supported by using a questionnaire as a measurement
instrument. Risk factor classification consists of two categories, controllable risk consisting of 14
risk factors and uncontrollable risk consisting of 6 risk factors. The results of the study are 1)
Based on the questionnaire data that has been analyzed by the RII analysis method, it is found that
each of the 4 dominant risk factors for property developers for each respondent is PT. Jakarta Land
and PT. Intiland. The most dominant risk factor according to PT. Jakarta Land, namely technical
problems, pollution, work delays and increased costs. While the most dominant risk factors
according to PT. Intiland is changing demand and supply, branding and image errors, technical
problems, and increasing costs. 2) Differences in risk factors obtained from this study with
previous research are environment, land prices, acquisition terms, government policies, developer
competition, less skilled human resources, and location.

Keywords: risk, risk analysis, property developer, Jakarta Land, Intiland
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Permasalahan

Sepanjang masa pemerintahan Presiden Joko Widodo dan Wapres Jusuf
Kalla, percepatan pembangunan infrastruktur menjadi perhatian utama
pemerintah. Hal tersebut bertujuan untuk keadilan sosial bagi seluruh rakyat
Indonesia, pemerataan pembangunan, dan memacu pertumbuhan ekonomi. Akan
tetapi pada realitanya percepatan pembangunan infrastruktur yang dilakukan
pemerintah menelan banyak korban kecelakaan yang mengakibatkan penundaan
pekerjaan dan peningkatan biaya. (Kontan, 2018).

Hal ini menjadi suatu isu yang menjadi keresahan bagi pihak-pihak yang
terlibat dalam bisnis jasa konstruksi. Kegagalan dalam memahami dan
mengantisipasi kondisi-kondisi ketidakpastian yang berpotensi menimbulkan
risiko dapat menyebabkan tidak tercapainya sasaran proyek konstruksi dengan
tepat waktu, biaya optimal, dan dengan kualitas yang sesuai dengan konsep serta
spesifikasi proyek properti yang diinginkan.

Risiko tentu saja tidak dapat dihindari sepenuhnya. Akan tetapi dalam
pelaksanaan suatu proyek konstruksi, pemahaman dan tindakan pencegahan risiko
menjadi sangat penting sehingga tercipta sistem manajemen risiko. Manajemen
risiko dalam bidang jasa konstruksi merupakan cara mengelola hal-hal yang
mungkin akan mempengaruhi hasil pekerjaan yang pada tingkat ekstrim akan
mengakibatkan kegagalan. Program manajemen risiko ini mencakup tugas-tugas
mengidentifikasi risiko-risiko yang dihadapi, menganalisis, mengukur, dan
menetukan besarnya risiko tersebut kemudian mencari beberapa alternatif untuk
menghadapi atau menanggulangi risiko.

Secara garis besar, pengembangan properti bersifat sangat berisiko, dengan
potensi kecelakaan kerja yang tinggi, memerlukan waktu pengerjaan yang cukup
lama, dan pengembalian modal yang lambat. Oleh karena itu, peneliti tertarik
untuk menganalisis faktor-faktor risiko pengembang properti sebagai salah satu

aspek penting yang menentukan kelancaran proyek konstruksi.
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1.2 Inti Permasalahan

Pengembangan properti bersifat sangat berisiko sehingga dibutuhkan
manajemen risiko untuk mengantisipasi risiko yang akan terjadi. Rumusan
masalah yang diambil adalah identifikasi faktor-faktor yang berpotensi menjadi

sumber risiko dan penilaian faktor-faktor risiko yang telah diidentifikasi .

1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan penelitian skripsi ini antara lain:

1. Mengidentifikasi faktor-faktor risiko yang dihadapi pada saat proses
pengembangan properti.

2. Menilai dan menentukan peringkat faktor-faktor risiko yang dominan bagi
pengembang properti.

3. Membahas faktor-faktor risiko dominan sesuai karakteristik pengembang
properti yang bersangkutan.

4. Membandingkan faktor risiko hasil penelitian ini dengan faktor risiko dari

penelitian terdahulu.

1.4 Pembatasan Masalah

Pembatasan masalah dalam penelitian ini adalah:

1. Pihak pengembang (developer) yang menjadi objek penelitian adalah PT.
Jakarta Land dan PT. Intiland.

2. Risiko-risiko yang akan dianalisis adalah risiko yang terjadi pada saat proses

pengembangan properti.

1.5 Metode Penelitian
1. Mencari literatur dan referensi.

2. Pengambilan data dengan menggunakan kuisioner.

1.6 Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan karya tulis ilmiah ini melalui beberapa tahap, yaitu:

BAB 1 PENDAHULUAN
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Meliputi latar belakang penulisan, inti permasalahan, tujuan penulisan,

pembatasan masalah, metode penulisan, dan sistematika penulisan.
BAB 2 TINJAUAN PUSTAKA

Meliputi teori-teori mengenai analisis risiko dari berbagai referensi.
BAB 3 METODE PENELITIAN

Meliputi teori tentang metode pengujian data yaitu uji validitas, reliabilitas,
dan Relative Importance Index (RII). Karena metode pengambilan data yang akan
digunakan adalah dengan menggunakan kuisioner maka pada bab ini akan
dilampirkan variabel (faktor risiko) dari kuisioner yang dibagikan.
BAB 4 ANALISIS DATA

Meliputi pengolahan data mengenai faktor risiko dominan yang telah
diperoleh dari penyebaran kuisioner.
BAB 5 KESIMPULAN DAN SARAN

Menyimpulkan berbagai uraian pada bab sebelumnya dan saran-saran guna

untuk meningkatkan penelitian di masa yang akan datang.
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