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ABSTRAK

Sebuah proyek konstruksi tentu harus dikerjakan sesuai tahapan yang berlaku agar hasil yang
didapat sesuai dengan target yang dibuat sejak awal, namun dalam praktiknya tentu ada hal yang
bisa menghambat jalannya proyek konstruksi bahkan menyebabkan kegagalan. Salah satu penyebab
kegagalan tersebut adalah risiko. Kesuksesan sebuah proyek konstruksi sangat tergantung dari
kemampuan menanggapi risiko tersebut sehingga perlu ada manajemen risiko pada setiap proyek
konstruksi yang dikerjakan oleh penyedia jasa konstruksi. Salah satu perusahaan yang dinilai perlu
untuk menerapkan manajemen risiko adalah perusahaan pengembang properti, dinilai dari perannya
yang penting untuk mengembangkan suatu kawasan terlebih lagi pada kota-kota besar di Indonesia.
Dengan padatnya jumlah penduduk di Kota Jakarta dan sekitarnya yang dianggap sebagai kota besar,
tentu akan muncul permasalahan seperti keterbatasan lahan yang dapat menuntun pada
permasalahan tempat tinggal dan salah satu solusi yang bisa dilakukan oleh perusahaan pengembang
properti adalah membangun hunian vertikal yang salah satu contohnya adalah apartemen. Melihat
pentingnya peran perusahaan pengembang properti terhadap permasalahan tersebut, maka dirasa
perlu dilakukan penelitian untuk menganalisis risiko apa saja yang mungkin muncul dan cara
merespon risiko tersebut. Penelitian ini dilakukan menggunakan penelitian-penelitian sebelumnya
serta beberapa literatur lain untuk mengetahui risiko apa saja yang mungkin muncul sebagai data
sekunder dan wawancara serta kuesioner sebagai data primer. Data akan diolah melalui uji validitas
dan realibilitas, kemudian data dianalisis menggunakan matriks risiko serta metode Relative
Importance Index (RII). Hasil analisis secara keseluruhan menyatakan bahwa ada 37 faktor risiko
yang muncul pada proyek apartemen dari sudut pandang pengembang properti dan ada 12 faktor
risiko yang dinilai memiliki dampak dan kemungkinan terjadi yang perlu diberi respon.

Kata Kunci: risiko, pengembang properti, apartemen
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ABSTRACT

A construction project certainly must be carried out according to the applicable stages so that the
results obtained are in accordance with the targets made from the beginning, but in practice, there
are certain things that can hinder the course of construction projects and even cause failure. One of
the causes of failure is risk. The success of a construction project is very dependent on the ability to
respond to these risks so that there needs to be risk management in each construction project carried
out by the construction companies. One of the companies considered necessary to implement risk
management is a property development company, judged from its important role to develop an area
even more so in big cities in Indonesia. With the density of the population in Jakarta and surrounding
areas which are considered as big cities, of course, problems will arise such as limited land that can
lead to housing problems and one solution that can be done by property developer companies is to
build vertical housing, for example, an apartment. Seeing the importance of the role of property
developer companies on these problems, it is necessary to do research to analyze what risks might
arise and how to respond to these risks. This research was conducted using previous studies and
several other kinds of literature to determine what risks might appear as secondary data and
interviews and questionnaires as primary data. Data will be processed through validity and reliability
tests, then the data will be analyzed using a risk matrix and the Relative Importance Index (RII)
method. The overall results of the analysis state that there are 37 risk factors that arise in an
apartment project from the viewpoint of a property developer and there are 12 risk factors that are
considered to have impacts and likelihood that need to be responded.

Keywords: risk, property development company, apartment
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Proyek konstruksi adalah suatu kegiatan yang berlangsung dalam jangka waktu
terbatas dengan alokasi sumberdaya tertentu dan dimaksudkan untuk menghasilkan
produk dengan kriteria-kriteria yang telah digariskan secara jelas dalam kontrak
(Sobirin, 2016). Pada kota-kota besar di Indonesia jumlah kegiatan proyek
konstruksi yang dilakukan sudah semakin banyak dan semakin kompleks, sehingga
sebuah proyek konstruksi harus dikerjakan sesuai dengan tahapan-tahapan yang
berlaku.

Tahapan pelaksanaan proyek konstruksi terdiri dari tahap perencanaan,
penjadwalan, pelaksanaan, dan pengendalian (Walean, dkk 2012). Setiap tahapan
direncanakan sedemikian rupa sesuai dengan kebutuhan proyek dan memiliki peran
nya masing-masing dalam keberhasilan proyek. Dengan adanya hal ini, maka
kegiatan proyek yang dikerjakan bisa berjalan sesuai dengan target yang sudah
ditetapkan baik dari segi waktu, mutu, dan biaya.

Untuk mencapai keberhasilan proyek, kinerja pada setiap tahapan proyek itu
sendiri harus berjalan dengan baik. Suatu pekerjaan konstruksi dapat dinilai
kinerjanya baik atau buruk berdasarkan biaya, mutu, dan waktu yang dihasilkan
(Kaming, Rahardjo, dan Situmorang, 2010), apabila hasil dari kategori tersebut
memuaskan maka bisa dikatakan bahwa proyek tersebut memiliki kinerja yang
baik. Namun pada praktiknya, sebuah proyek tidak selalu memiliki kinerja yang
baik dan akibatnya proyek konstruksi tidak berjalan sesuai dengan keinginan. Tidak
sedikit usaha jasa konstruksi yang mengalami kegagalan maupun kerugian.
Kegagalan atau kerugian tersebut sebagian besar disebabkan oleh risiko-risiko
yang muncul selama pelaksanaan proyek dan pengambilan keputusan yang tidak
tepat dalam menangani risiko yang muncul tersebut.

Risiko adalah peristiwa apapun yang bisa memberi dampak merugikan bagi
proyek dalam mencapai tujuan, seperti: proyek tidak selesai tepat waktu, biaya yang
digunakan tidak sesuai dengan anggaran, dan kualitas yang dihasilkan tidak sesuai

dengan keinginan (Lambeck, Eschemuller, 2009). Risiko pada suatu proyek
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terkadang tidak bisa dihindari dan seringkali merugikan. Ada risiko yang bisa
diprediksi dan ada yang tidak. Munculnya risiko pada proyek konstruksi bisa
disebabkan oleh beberapa faktor. Pertama adalah faktor internal seperti keuangan
proyek yang buruk, pelaksanaan proyek yang buruk, dan terjadinya kecelakaan
kerja. Kedua adalah faktor risiko legal proyek konstruksi seperti adanya
permasalahan pada dokumen kontrak dan pasal-pasalnya, adanya tuntutan hukum
dari pihak ketiga, dan permasalahan pembebasan lahan proyek. Ketiga adalah
faktor eksternal seperti terjadinya bencana alam, sumber daya yang tersedia kurang
memadai, dan perekonomian negara yang kurang baik, (Wena, Suparno, 2015). Jika
tidak ditanggapi dengan serius maka akan berdampak buruk bagi proyek.

Menurut Wena dan Suparno (2013), kesuksesan proyek konstruksi sangat
tergantung dari kemampuan manajer proyek dalam mengelola risiko yang terjadi.
Dibutuhkan strategi yang tepat untuk melaksanakan manajemen risiko yang efektif
dan efisien. Manajemen risiko dilakukan dengan menentukan faktor-faktor risiko
apa saja yang akan memengaruhi proyek, kemudian melakukan analisis terhadap
risiko tersebut untuk mengetahui seberapa besar risiko tersebut akan memengaruhi
tujuan proyek secara keseluruhan. Setelah mengetahui faktor-faktor risiko yang
dominan maka bisa membuat rencana untuk menanggapi risiko yaitu
mengembangkan pilihan tindakan untuk mengurangi peluang risiko tersebut
muncul dan memberi dampak fatal bagi keseluruhan proyek. Akhirnya perlu adanya
pengawasan dan monitor terhadap risiko dimana sisa risiko yang ada harus
dimonitor, mengidentifikasi risiko baru yang mungkin akan muncul, dan
mengevaluasi keefektifan siklus proyek. Pemahaman dan penentuan tindakan
terhadap risiko tersebut menjadi hal yang krusial bagi keberlangsungan proyek
sehingga perlu dibuat manajemen risiko.

Manajemen risiko sebaiknya diterapkan pada semua jenis perusahaan yang
bergerak dalam bidang konstruksi seperti perusahaan pengembang properti,
konsultan, dan kontraktor (AlSehaimi, dkk, 2013). Pada penelitian ini, akan dibahas
lebih lanjut mengenai risiko dari sisi perusahaan pengembang properti. Perusahaan
pengembang properti sendiri adalah perusahaan yang bekerja untuk
mengembangkan suatu kawasan sehingga memiliki nilai fungsi dan nilai ekonomis

sehingga dapat dijual kepada masyarakat (Wahyuni, 2015). Sebuah perusahaan
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pengembang properti memiliki peran yang penting dalam melaksanakan kegiatan
pengembangan lahan, terutama di kota-kota besar di Indonesia. Dalam pelaksanaan
proyek yang dikerjakan oleh perusahan pengembang properti tentu akan muncul
risiko-risiko yang mungkin terjadi dan akan berdampak buruk bagi tujuan yang
ingin dicapai secara keseluruhan, melihat pentingnya peran perusahaan
pengembang properti tersebut maka risiko-risiko tersebut harus diidentifikasi dan
diberi respon yang tepat untuk mengurangi peluang muncul serta meredakan
dampak yang dihasilkan. Kemudian yang ditinjau lebih lanjut adalah proyek
apartemen yang dikerjakan oleh prusahaan pengembang properti. Dengan
bertumbuhnya jumlah penduduk pada kota besar, maka kota tersebut akan semakin
padat dan pada akhirnya lahan yang tersedia semakin terbatas. Oleh karena itu,
dilihat dari segi tempat tinggal, hunian vertikal seperti apartemen merupakan salah
satu pilihan tempat tinggal yang ideal bagi masa yang akan datang.

1.2 Inti Permasalahan
Pekerjaan proyek konstruksi seringkali diganggu dengan kemunculan risiko yang
merugikan. Perencanaan proyek yang tidak memperhatikan kemungkinan
munculnya risiko akan berakibat fatal pada keberlangsungan proyek. Oleh karena
itu dibutuhkan manajemen risiko untuk mengantisipasi risiko tersebut.
Dari uraian latar belakang permasalahan di atas, rumusan masalah yang
diambil adalah:
1. Apa saja faktor-faktor risiko yang mucul pada pelaksanaan proyek konstruksi
apartemen yang dialami perusahaan pengembang properti.
2. Seberapa besar level risiko yang terjadi pada pelaksanaan proyek konstruksi
apartemen yang dialami perusahaan pengembang properti.
3. Apa saja respon yang bisa diberikan terhadap faktor-faktor risiko pada

pelaksanaan proyek apartemen yang dialami perusahaan pengembang properti.
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1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan penelitian ini adalah:

1. Mengidentifikasi faktor-faktor risiko yang dominan pada pelaksanaan proyek
konstruksi apartemen dari sisi perusahaan pengembang properti,

2. Mengkaji seberapa besar pengaruh tiap faktor risiko yang terjadi pada
pelaksanaan proyek konstruksi apartemen dari sisi perusahaan pengembang
properti,

3. Menganalisis respon apa saja yang diberikan terhadap fakto-faktor risiko
dominan pada pelaksanaan proyek konstruksi apartemen dari sisi perusahaan

pengembang properti.

1.4 Pembatasan Masalah

Batasan permasalahan pada penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Proyek yang menjadi objek penelitian adalah proyek apartemen yang terletak di
kota Jakarta dan sekitarnya.

2. Penelitian dilakukan dari sudut pandang perusahaan pengembang properti.

1.5 Metode Penelitian

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah :

1. Studi Literatur
Studi literatur yang dilakukan adalah mempelajari dasar-dasar teori yang
berhubungan secara langsung maupun tidak langsung terhadap faktor-faktor
risiko proyek konstruksi.

2. Studi Lapangan
Studi lapangan yang dilakukan adalah penyebaran kuesioner kepada responden
yang bekerja pada perusahaan pengembang properti untuk dapat
mengidentifikasi faktor-faktor risiko yang mungkin muncul pada sebuah proyek

konstruksi.
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1.6 Sistematika Penulisan

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

BAB 1 - PENDAHULUAN
Bab ini berisi tentang uraian latar belakang, inti permasalahan, tujuan
penelitian, pembatasan masalah, metode penelitian, dan sistematika
penulisan.

BAB 2 - TINJAUAN PUSTAKA
Bab ini menjelaskan tentang teori-teori yang digunakan sebagai referensi
untuk menunjang penelitian sehingga bisa mengindentifikasi, menilai, dan
merespon faktor-faktor risiko dengan baik.

BAB 3 - METODE PENELITIAN
Bab ini menjelaskan metode dan rumusan yang dipakai dalam pengumpulan
data, langkah-langkah penelitian dan pengolahan data.

BAB 4 - ANALISIS DATA
Bab ini berisi tentang data yang diperoleh, pengolahan data, analisis data, dan
pembahasan hasil analisis.

BAB 5 - SIMPULAN DAN SARAN
Bab ini berisi kesimpulan yang dapat diambil dari skripsi ini, dan saran
mengenai topik skripsi ini guna meningkatkan penelitian di masa yang akan
datang.
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