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ANALISIS DAN RESPON RISIKO PADA PROYEK
KONSTRUKSI GEDUNG

(Studi Kasus Proyek Apartemen Apple 3 Condovilla — Jakarta Selatan)

ABSTRAK

Tingginya kompleksitas, besarnya bobot pekerjaan serta waktu. pelaksanaan yang
cukup terbatas menjadikan.proyek apartemen tidak luput dari ketidakpastian yang
menimbulkan berbagai risiko. Risiko merupakan kombinasi dari probabilitas suatu
kejadian dan konsekuensi dari kejadian tersebut, dimana konsekuensi yang timbul.bisa
positif dan negatif, serta dapat berpengaruh dalam pencapaian target proyek. Oleh
karena itusperlu dilakukan penelitian berupa pengindentifikasian, penilaian dan
analisis risiko-risiko yang kemungkinan terjadi pada proyek serta perencanaan respon
dari risiko-risiko tersebut. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui seberapa besar
risiko-risiko yang terjadi pada proyek dan respon terhadap risiko yang dominan pada
proyek. Penelitian ini bersifat deskriptif serta menggunakan metode analisis risiko
kualitatif. Responden dalam penelitian ini adalah para direktur, manajer serta engineer
dari pihak kontraktor, konsultan dan owner yang bertanggung jawab terhadap
pelaksanaan proyek. Pengumpulan data dilakukan dengan penyebaran kuesioner dan
wawancara. Metode analisis data menggunakan severity index (SI) serta probability
and ‘impact matrix. Hasil analisis menunjukkan, dari 40 risiko yang sudah
teridentifikasi, apabila ditinjau terhadap aspek biaya, terdapat<2 risiko rendah, 17
risiko sedang dan 21 risiko tinggi. Apabila ditinjau terhadap aspek waktu, terdapat 16
risiko sedang dan 24 risiko tinggi. Apabila ditinjau terhadap aspek mutu, terdapat 6
risiko rendah, 25 risiko sedang dan 9 risiko tinggi: Respon risiko: diberikan kepada
risiko-risiko yang dominan, yaitu yang berkategori tinggi terhadap ketiga aspek
(Biaya, Mutu dan Waktu), salah dua maupun salah satu dari ketiga aspek tersebut.
Dari 30 variabel risiko yang dominan tersebut, 16 indikator variabel risiko diantaranya
direspon dengan cara dikurangi/direduksi, sedangkan 14 variabel risiko lainnya
direspon dengan cara dihindari.

Kata kunci: Analisis Risiko, Respon Risiko, Proyek Apartemen

ABSTRACT

The high complexity, the large workload and the quite limited implementation time
make apartment projects not free from uncertainty that poses various risks. Risk is a
combination of the probability of an event and the consequences of the event, where
the consequences that arise can be positive and negative, and can affect the
achievement of project targets. Therefore, it is necessary to conduct research in the
form of identifying, assessing and analyzing the risks that may occur in the project and
planning the responses of these risks. This research aims to find out how big the risks
that occur in the project and the response to the dominant risks in the project. This
research is descriptive and uses qualitative risk analysis methods. Respondents in this

vi



eyieyer Mabap Yiuysijod uizi eduey

INYILITOd
(e

I
)
-8
n
T
-+
Y

L
v
-1
8]
T
-+
()]
g.
=
o
=
-~
o
1
=)
=
2
o
Q
)
=
S
o
-
)
*
-+
iy

s
v
o
=
Qo
[
=
T
9
=]
—
Q.
[
=
3
[}
=
(=
=
=
o
=]
=
[}
T
o
=
=
=
o
o
=
<
9
=]
Qo
S
Q
-
9
=
v
el
-
(1)
=
=t
=
2
(]
Q
(1)
=.
e
9
=
o
-
-
o

N
Qoo
& o
Q9 =2
=) Q
@< s
35S
=1 =
£ e
c
323
c o
3 [=
=3 2
o g
= ~
a3
5%
3 5
a =
=)
338
) 5
- ©
o
s 55
2 =3
S8 g
el
~< B
0 7
o
s Q7P
Q S
o o
3 =
9-'.. [
g 97
< °
(7] (']
o0 S
£ 5=
c 2
= >
383
S o<
= o
- —3
€9 3
= x5
225
3. ]
o
o 2
S =
3 8
5 T
-]
z o
o
~ =
5
S ®
o =2
€ =
= ©n
Q
=2
=
=
=
~
)
~
()
f=
(=
3.
Q
<
o
=2
w
c
Q
-,
<
3
o
w
&
o
=

—
9
o
-
Q
=]
Q
3
]
=]
Q
c
=
T
"
(1]
o
o
Q
o
=
Q
-
Q
[
("
o
c
=
c
=
~
o
=
<
o
-
c
o
3
-
Q
=]
T
o
3
]
=
n
o
=]
-
c
3
=
Q
=
Q.
o
=
3
]
=]
<
(1)
o
c
-
A
o
=
(%)
c
3
o
(1]
-

research are directors, managers and engineers from the contractors, consultants and
owners who are responsible for project implementation. Data was collected by
distributing questionnaires and interviews. The data analysis method uses the severity
index (SI) and the probability and impact matrix. The results of the analysis show that
based of the 40 identified risks, when viewed from the cost aspect, there are 2 low
risks, 17 moderate risks and 21 high risks. When viewed from the time aspect, there
are 16 moderate risks and 24 high risks. When viewed from the quality aspect, there
are 6 low risks, 25 moderate risks and 9 high risks. The risk responses are given to the
dominant risks, namely those with a high category to'the three aspects (Cost, Quality
and Time), two out of the three aspeets,.or one of the three aspects. Based of the 30
dominant risk variables, 16 risk*variable were responded to by reducing them, while
the other 14 risk variables were responded by avoiding them.

Keywords: Risk Analysis, Risk Response, Apartment Project

vil
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BABI
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Semua orang di dunia ini menyadari bahwa kehidupan di dunia ini penuh
dengan ketidakpastian, kecuali kematian, meskipun demikian kematian pun juga
mengandung ketidakpastian di" dalamnya. Ketidakpastian..dapat mengakibatkan
adanya risiko bagi berbagai.belah pihak yang berkepentingan, terlebih dalam proyek
konstruksi. Menurut Santosa (2009), risiko merupakan kombinasi dari prebabilitas
suatu kejadian‘dan konsekuensi darizkejadian tersebut, tidak menutup kemungkinan
bahwa ada lebih dari satu'konsekuensi untuk setiap kejadian, dan konsekuensi
merupakan hal yang positif maupun negatif. Ketidakpastian beserta risikonya tidak
dapatdiabaikan begitu saja dan perlu mendapatkan perhatian yang khusus dan cermat.
Ketidakberhasilan dalam memahami ketidakpastian beserta risiko yang ditimbulkan
dapat menyebabkan tidak tercapainya target proyek konstruksi yaitu dengan biaya
yang optimal, tepat waktu dan mutu yang sesuai dengan spesifikasi yang diinginkan.

Proyek Apartemen Apple 3 Condovilla Jakarta Selatan adalah proyek
apartemen bertingkat rendah (low rise) pada lahan seluas4.800 m2 yang terdiri dari
6 tower dengan 4 lapis tingkat pada setiap towernyasertamempunyai‘l lapis basement
bersama. Proyek ini pada proses pengerjaannya telah sampai pada pengerjaan galian
tanah untuk pilecap dan pemotongan tiang pancang. Proyek yang dimulai pada bulan
November 2020 dan ditargetkan selesai pada bulan Mei.2023 tentunya tidak luput dari
ketidakpastian'. yang menimbulkan .risiko. -Hal. ini .disebabkan oleh tingginya
kompleksitas serta besarnya bobot pekerjaan pada proyek tersebut dengan waktu
pelaksanaan yang cukupsterbatas. Berbagai macam risiko berpotensi-timbul /dalam
proyek ini, diantaranya adalah'keterlambatan pekerjaan. Menurut-Kurniawan (2011),
penyebab keterlambatan bisa disebabkan oleh lokasi dan kondisi lapangan yang sulit,
cuaca yang tidak mendukung, ketersediaan material, kekurangan tempat penyimpanan
material, ftower crane/concrete pump atau peralatan utama lainnya yang sering
mengalami kemacetan dalam penggunaannya, maupun dikarenakan adanya gangguan
lingkungan. Selain itu terdapat risiko-risiko lain yang mungkin terjadi pada saat proses

pelaksanaan proyek, misalnya seperti kemacetan yang timbul di sekitar lokasi proyek,



14393N
MINM3LNOd

VLNVAVF

eyie)er LIaBaN Yiuyal|od uizi edue)

N
9
o
=
o
S
Q
3
o
=]
(e}
(=
3
c
3
=
Q
=
Q.
[
=
3
o
3
T
o
=
o
o
=
<
o
~
("]
o
o
[
=
[
=
o
-
[}
[ =
[’
o
(=
=
c
=
~
[
=
<
o
-
=
=
3.
Q.
o
[
3
o
o
=]
-~
c
==
[
T
Q
T
c
=

2
b
(1]
>
Q
c
=
T
o
=
=5
fol,
o
=
3
()
=
<
g,
=
o
=
=
()
T
()
=]
£
>
Q
[
=]
<
o
>
Q
g
o
N
o
-
v
L
-
()
=
5,
=
2
[
Q
()
=
[
o
=
o
=
-
o

2
o
o
>
Q
<
=
T
o
>
>
Q
>
<
Q
c
3
-
c
=~
~
n
T
[}
3
(=4
>
Q
9
>
©
()
>
=
o
FX
Q
=
T
[}
=3
o
=
Q
=
~

T
(]
>
=
=
o
>
]
<
o
S
9
=
T
o
3
=
=
Q
S
)
T
o
=
Q
&
T
[}
3
=
=
Q
>
=
*.
=
=~
Q
=
9
(5
(=5
=
9
c
Q
=i
(7}
<
Q
-
(<
=)
Q
©w
=L
Q
=

—
S
5
-
']
=
Q
3
()
=
Q
c
=)
T
w
()
o
Q9
Q
Q9
=
')
-+
Qo
c
w
o
=
=
c
=
~
Q9
-
<
Q
-+
o
S
5
-
(']
=)
©
Q
3
()
=]
N
(1]
=
-+
c
3
3
(')
=
o
Q9
=
3
(]
=
<
()
o
c
-+
=
9
=
w
c
3
o
()
=

A5
)
=
o
T
-+
()

o
)
=

1w eydid

ejie)er Laba yiuyjod )

kesalahan estimasi waktu pada tahap perencanaan, terjadinya kecelakaan kerja dan
masih banyak lagi risiko yang berpotensi terjadi.

Pada tahun 2019, Center for Risk Management Studies Indonesia (CRMS
Indonesia) melakukan survei yang bertujuan untuk mengetahui sejauh mana tingkat
penerapan manajemen risiko terintegrasi di Indonesia.

24%

Ya

Gambar 1. 1 Persentase Perusahaan Yang Telah Menerapkan Manajemen
Risiko Terintegrasi

Sumber :(CRMS Indonesia, 2019)

Penerapan Manajemen Risiko Terintegrasi atau Enterprise Risk Management (ERM)
sudah dilakukan oleh sebagian «besar institusis=di ‘Indonesia, 'baik itu institusi
pemerintah: maupun swasta. Hal ini dapat-dilihat-dari sebanyak 76;12% responden
yang menyatakan bahwa institusi tempatnya.bekerja sudah menerapkan Manajemen
Risiko Terintegrasi atau Enterprise Risk Management (ERM). Ini menunjukkan
bahwa semakin banyak perusahaan/institusi'di Indonesia; baik perusahaan/institusi
pemerintah maupun swasta yang menyadari betapa pentingnya menerapkan
manajemen risiko. yang_ditunjukkan dengan adanya peningkatan kematangan
penerapan manajemen risikordi-lndonesia dari tahun ke tahun.

Oleh karena itu, para pihak yang bertanggung jawab dalam pelaksanaan
proyek ini perlu menerapkan manajemen risiko yang mencakup pengindentifikasian
risiko-risiko yang kemungkinan terjadi pada proyek serta perencanaan respon dari
risiko-risiko tersebut. Sopiyah & Salimah (2020) menyebutkan perencanaan respon
risiko yang tepat dapat meminimalisir, menghindari atau bahkan menghilangkan risiko

yang ditemukan.
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Berdasarkan latar belakang di atas, penulis perlu melakukan penelitian berupa

identifikasi risiko-risiko yang kemungkinan terjadi pada proyek ini kemudian

dilanjutkan dengan menganalisis risiko-risiko tersebut sehingga dapat diketahui

besaran dari risiko-risiko tersebut. Langkah terakhir dari penelitian ini adalah mencari

tahu respon yang tepat terhadap risiko-risiko yang dominan (berkategori tinggi) pada

proyek ini. Atas dasar inilah, penulis memilih judul.sebagai tugas akhir : Analisis Dan

Respon Risiko Pada Proyek Konstruksi Gedung. “(Studi Kasus Proyek

Apartemen Apple 3 Condoyilla= Jakarta Selatan).

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan uraian pada latar belakang di atas, maka, permasalahan yang

dikemukakan dalam tugas akhir ini adalah :

1¢

Seberapa besarrisiko-risiko yang kemungkinan akan terjadi pada pelaksanaan
pembangunan apartemen Apple 3.Condovilla Jakarta Selatan?
Bagaimana respon yang tepat terhadap risiko yang dominan pada pelaksanaan

pembangunan apartemen Apple 3. Condovilla Jakarta Selatan?

1.3 Tujuan Penelitian

1.

Tujuan dari penyusunan tugas akhir ini adalah sebagai berikut :
Mengetahui seberapa besar risiko-risiko yang kemungkinan akan terjadi pada

pelaksanaan pembangunan apartemen Apple 3 Condovilla Jakarta Selatan.

2. Mengetahui respon yang tepat terhadap risiko-risiko yang dominan pada

pelaksanaan pembangunan apartemen Apple 3 Condovilla Jakarta Selatan.

1.4 Batasan Penelitian

Agar pembahasan.dalam penulisan nantibisa lebih terarah dan-sistematis,

maka pembahasan dalam penulisan dibatasi sebagai berikut :

1.

Variabel risiko yang dianalisis antara lain risiko tenaga kerja, risiko material
dan peralatan, risiko kontraktual, risiko pelaksanaan, risiko desain dan

teknologi serta risiko manajemen.

2. Risiko yang dianalisis hanya risiko yang berdampak negatif terhadap kinerja

biaya, waktu serta mutu.
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3. Risiko yang dianalisis dilihat dari persepsi pihak kontraktor, owner dan
konsultan.

4. Respon dilakukan pada risiko yang dominan (berkategori tinggi), baik tinggi
terhadap ketiga aspek (Biaya, Waktu dan Mutu), salah dua maupun salah satu
dari ketiga aspek tersebut.

1.5 Manfaat Penelitian
Setelah tugas akhir ini_selesai disusun, diharapkan mampu mendapatkan

beberapa manfaat sebagaiberikut, yaitu :

1. Dapat memberikan informasi bagi para pihak pelaksana proyek mengenai
risiko.@apa saja yang kemungkinan akan terjadi pada proyek dan juga risiko.apa
saja yang dominan pada proyek.

2.+ Diharapkan respon yang sudah didapat dari penelitian ini kedepannya dapat
diterapkan para pihak pelaksana proyek sehingga nantinya dampak buruk dari
risiko yang terjadi dapat diminimalisir atau bahkan bisa dihilangkan.

3." Dapat menjadi referensi bagi penelitian sejenis selanjutnya.

1.6 Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan dalam tugas akhir ini-adalah sebagai berikut :
BAB I. PENDAHULUAN

Pada bab ini akan diterangkan mengenai latar belakang studi yang mendasari
pengangkatan tema pada tugas akhir ini, permasalahan yang berisi tentang masalah
yang hendak dipecahkan oleh penulis, maksud dan tujuan yang ingin dicapai, batasan
masalah untuk mempersempit ruang lingkup, dan sistematika penulisan laperan yang

dipakai dalam tugas akhirini sehingga bisa dipahami secara sistematis:
BAB II. TINJAUAN PUSTAKA

Bab ini berisi uraian tentang tinjauan teoritis mengenai Definisi Proyek,
Manajemen Proyek, Risiko, Jenis-jenis Risiko, Definisi Manajemen Risiko serta

Proses Manajemen Risiko.

BAB III. METODOLOGI PENELITIAN
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Pada bab ini berisi tentang metodologi penelitian yang mencakup bahasan
umum, penetapan metode analisis, identifikasi data, penetapan data, pola

pengumpulan dan pengolahan data serta penentuan variabel yang akan digunakan.
BAB IV. DATA

Pada bab ini akan dibahas semua data yang berkaitan dengan topik
pembahasan, meliputi data primer dan-data sekunder. Data, primer berupa data yang
diperoleh melalui hasil wawaneara'dan penyebaran kuesioner yang,terdiri dari besar
probabilitas terjadinya risiko dan dampaknya terhadap biaya, waktu dan'mutu, serta
respon risiko dari risiko-risiko dominan terjadi pada proyek. Data sekunder didapatkan
dari studi literatur yaitu variabel-variabel risiko yang kemungkinan akan terjadi pada

proyek.
BAB V. ANALISIS DAN-PEMBAHASAN

Pada bab ini akan dibahas mengenai Analisis dan hasil penelitian berupa hasil
survey tentang Risiko pada Proyek Pembangunan Apartemen Apple 3 Condovilla
Jakarta Selatan, serta respon risiko dari risiko-risiko yang dominan akan terjadi pada

proyek.
BAB VI. KESIMPULAN DAN SARAN

Bab ini membahas tentang jawaban permasalahan dan tujuan yang telah

ditetapkan, serta berisi saran-saran atau opini yang berkaitan dengan tugas akhir.
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6.1 Kesimpulan
Hasil akhir dari penelitian ini adalahjawaban'dari permasalahan yang ada pada

bab awal Tugas Akhir ini, antara lain sebagai berikut :

1. Dari 40 indikatorvariabel risiko yang telah dianalisis dengan.Severity Index
(SI) dan Prebability and Impact Matrix, dapat diketahui bahwa :

a. #Bila ditinjau dari dampak terhadap aspek biaya, terdapat 2 (dua) risiko
dengan kategori remdah, 17 (tujuh belas) risiko dengan kategori
sedang dan 21 (dua puluh satu) risiko dengan kategori tinggi.

b. Bila ditinjau dari dampak terhadap aspek waktu, terdapat 16 (enam
belas) risiko dengan kategori sedang dan 24 (dua puluh empat) risiko
dengan Kategori tinggi.

c. Bila ditinjau dari dampak terhadap.aspek mutu, terdapat 6 (enam)
risiko dengan kategori rendah;,2S (dua puluh lima) risiko dengan
kategori sedang dan 9 (sembilan) risiko dengan kategori tinggi.

2. Dalam penelitian ini, fespon hanya diberikan terhadap risiko yang dominan
(berkategori tinggi), baik dominan terhadap ketiga aspek (Biaya, Waktu dan
Mutu), salah dua dari ketiga aspek tersebut maupun salah satu dari ketiga
aspek tersebut yang totalnya sebanyak 30.indikator variabel risiko. Dari 30
variabel risiko yang dominan tersebut, 16 indikator variabel risiko
diantaranya direspon dengan cara dikurangi/direduksi sedangkan' 14

variabel risikonlainnya direspon dengan cara dihindari.. Untuk bentuk
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penanganan serta respon‘selengkapnya dapat dilihat.kembalipada Tabel 4.8.

6.2 Saran
Berdasarkan hasil penelitian dan analisis data yang telah dilakukan oleh

penulis, maka dapat diberikan saran sebagai berikut :

1. Dengan telah diketahuinya tingkat/kategori dari 40 variabel risiko negatif yang
berpotensi terjadi pada proyek apartemen Apple 3 Condovilla Jakarta Selatan,

87
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kemudian 30 variabel risiko diantaranya termasuk dominan terhadap aspek
biaya, waktu dan mutu, maka ini perlu menjadi perhatian yang serius bagi para
pihak yang mengelola proyek ini, bahwa penerapan manajemen risiko menjadi
mutlak perlu dilakukan, dikarenakan banyaknya risiko yang berpotensi
mengancam pencapaian sasaran proyek ini. Hasil penelitian ini dapat dijadikan

sebagai salah satu referensi dalam me akan manajemen risiko pada

proyek ini kedepannya atau p /\"n elanjutnya.

. Diharapkan juga kep ihak pengelola proyel untuk melakukan

is dan
an dari pengawasan (ma ing)

n apakah respon terhadap risiko-risiko ters

a, serta tinda < respon terhadap risiko
siko tersebut._apakah

perencanaan dd igembangan re
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KUESIONER PENELITIAN

ANALISIS DAN RESPON RISIKO PADA PROYEK
KONSTRUKSI GEDUNG (Studi Kasus Proyek Apartemen Apple 3

Condovilla — Jakarta Selatan)

Salam hormat,

Perkenalkan saya Muhammad Alfanny, Setiawan. Saya adalah mahasiswa D4
Jurusan Teknik™ Sipil PolitekmikNegeri Jakarta demgan Program Studi Teknik
Konstruksis'Gedung. Saat ini saya sedang melakukan penelitian, dalam rangka
penyusunan tugas akhir sebagai syarat untuk memperoleh gelar sarjana. Penelitian ini
menggunakan kuesioner sebagai alat pengumpulan data. Bapak/Ibu adalah responden
yang tepat dan terpilih, sehingga sayasangat mengharapkan bantuan dari Bapak/Ibu
untuk berkenan meluangkan waktu dan mengisi _kuesioner di bawah ini dengan
lengkap dan sesuai ketentuan. Adapun seluruh data danjawaban yang dituliskan pada

kuesioner ini akan saya jaga kerahasiaannya.

Atas waktu yang diberikan Bapak/Ibu untuk mengisi kuesioner ini, saya

ucapkan terima kasih yang sebanyak-banyaknya.

Hormat saya,

Muhammad Alfanny Setiawan

I. PENDAHULUAN

Proyek konstruksi adalah proyek yang berisiko tinggi, ini dikarenakan pada
proses konstruksi biasanya memakan waktu yang cukup lama dan kompleks sehingga
dapat menimbulkan ketidakpastian yang pada akhirnya akan memunculkan berbagai
risiko. Risiko merupakan kombinasi dari probabilitas suatu kejadian dan konsekuensi
dari kejadian tersebut, tidak menutup kemungkinan bahwa ada lebih dari satu

konsekuensi untuk setiap kejadian, dan konsekuensi merupakan hal yang positif
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¢ Pembangunan Apartemen Apple 3

'maupun negatif. Dampak risiko dapat mempengaruhi produktivitas, prestasi

(performance), kualitas dan anggaran biaya proyek.
II. TUJUAN PENELITIAN

Memperoleh informasi dan data yang akurat tentang frekuensi dan dampak

dari risiko-risiko apa saja yang terjadi atau mungkin akan terjadi pada proyek

atan dari sisi kontraktor,

- konsultan dan owner, untuk diguinaka isi i asunan tugas akhir

pene11t1

I1I.

DATA RI

atan (Nama Perusahaan AV SN N B UE R

ama bekerja

Pendidikan Ter ...

IV.. " PETUNJUKF

aktor-faktor s, mengikuti pagai n kondisi

di di dalam

k dengan

likert, didsumnsikan per p@LITEKNEK ode skala
" NEGERI

IAIZFAMN"T

o Jain akan

Keteranga J I iﬂ}'
Frekuensi terjadin Sangat J
aran
risiko .'!-'fmﬁ_ Sering
Dampak risiko

Sangat Sangat

terhadap Biaya, Kecil Sedang Besar
Kecil Besar

Waktu dan Mutu

Pilihlah jawaban/pernyataan dengan melingkari nomor pada kolom yang

tersedia Contoh cara pengisian Kuisioner :
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