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ANALISIS MANAJEMEN RISIKO PADA PROYEK PEMBANGUNAN
APARTEMEN ELEVEE PENTHOUSES AND RESIDENCE

Muhammad Lutfi Indra Pratama

INTISARI

Risiko adalah ketidakpastian tentang peristiwa masa depan atas hasil yang
diinginkan atau tidak diinginkan (Griffin, 2002). Terdapat beberapa faktor
penyebab utama yang kemungkinan berkontribusi terhadap risiko Sehingga
diperlukan strategi manajemen risiko yang efektif. Penelitian ini bertujuan untuk
menganalisis apa saja risiko yang akan terjadi, menentukan tingkat risiko yang
terjadi dan mengetahui bagaimana mitigasi risiko pada proyek pembangunan

apartemen Elevee Penthouses & Residences.

Penelitian ini dilakukan dengan metode kuantitatif dengan cara menyebarkan
kuesioner kepada kontraktor proyek melalui google form dengan menggunakan
metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah purposive sampling metode
untuk pengambilan sampel yang sesuai karakteristik tidak berdasarkan strata
melainkan berdasarkan pertimbangan tertentu yang sesuai tujuan penelitian dan

jumlah sampel yang ditentukan menggunakan rumus slovin.

Dari hasil analisis data yang telah dilakukan selama masa penelitian, diketahui
bahwa terdapat 31 indikator risiko pada proyek, risiko yang paling banyak terjadi
pada proyek ini pada risiko biaya yang berjumlah 11 indikator, kemudian variabel
risiko waktu berjumlah 10 indikator dan mutu berjumlah 10 indikator. Hasil
analisis tingkat risiko menggunakan metode severity indeks terdapat 21 indikator
yang termasuk kategori tinggi. Mitigasi risiko dilakukan bersifat preventif dengan
strategi risk avoidance 11 tindakan, risk reduction 22 tindakan dan risk transfer

berjumlah 1 tindakan

Kata kunci : Risiko, manajemen risiko, kuesioner, apartemen.
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ANALYSIS OF RISK MANAGEMENT IN THE ELEVEE PENTHOUSES
AND RESIDENCE APARTMENT CONSTRUCTION PROJECT

Muhammad Lutfi Indra Pratama

ABSTRACT

Risk is uncertainty about future events over desired or undesirable outcomes
(Griffin, 2002). Many abandoned building construction in Indonesia is risk
management that is not met, so that it has a bad impact, namely buildings will
disturb the face of the city and are no longer valuable, thus reducing the quality
and identity of a city (Purwantiasning, 2017). So this study aims to analyze what
risks will occur, determine the level of risk that occurs and find out how to
mitigate risks in the Elevee Penthouses & Residences apartment construction

project.

This study aims to analyze what risks will occur, determine the level of risk that
will occur and find out how to mitigate risks in the Elevee Penthouses &
Residences apartment construction project. This research was carried out by a
quantitative method by distributing questionnaires to project contractors through
google form using the method used in this study is purposive sampling, a method
for sampling according to characteristics not based on strata but based on certain
considerations that are in accordance with the research objectives and the number

of samples determined using the Slovin formula.

From the results of data analysis that has been done during the research period, it
is known that there are 31 risk indicators in the project, the most common risk in
this project is cost risk which amounts to 11 indicators, then the time risk variable
amounts to 10 indicators and quality amounts to 10 indicators. The results of the
risk level analysis using the severity index method there are 21 indicators that are
included in the high category. Risk mitigation is carried out preventively with a
risk avoidance strategy of 11 actions, risk reduction 22 actions and risk transfer

amounting to 1 action.

Keywords : Risk, risk management, questionnaire, apartment
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pembangunan gedung bertingkat tinggi di Indonesia yang berhasil membawa
berbagai perubahan besar dalam kehidupan masyarakat. Hal ini memengaruhi
kebutuhan masyarakat dari sudut pandang ekonomi, lingkungan, sosial, budaya
dan politik. Pembangunan gedung tinggi di indonesia sedang masif. Indonesia
menempati posisi 9 sebagai negara dengan gedung pencakar langit terbanyak di
dunia. Indonesia tercatat memiliki 136 gedung pencakar langit setinggi 150 meter,
50 gedung setinggi 200 meter, dan 2 gedung setinggi 300 meter. Kemudian,
Indonesia menduduki posisi ke 2 di antara negara Asia Tenggara dengan gedung
pencakar langit terbanyak di dunia (Council on Tall Buildings and Urban Habitat,
2024). Proyek pembangunan apartemen Elevee Penthouses & Residences
merupakan salah satu proyek high rise building yang berlokasi di Tangerang.
Proyek ini dirancang untuk memenuhi kebutuhan hunian mewah dengan standar
tinggi, mencakup berbagai fasilitas premium. Seperti halnya proyek konstruksi
lainnya, pembangunan apartemen ini menghadapi berbagai tantangan, Hal
tersebut disebabkan oleh besarnya bobot pekerjaan dan tingginya hunian yang
akan dibangun dengan batasan waktu pelaksanaan proses konstruksi yang cukup
sempit risiko yang dapat memengaruhi kelancaran dan keberhasilan proyek

(Iribaram, 2018).

Risiko adalah ketidakpastian tentang peristiwa masa depan atas hasil yang
diinginkan atau tidak diinginkan (Griffin, 2002). Risiko pada dasarnya
didefinisikan sebagai konsep multidimensi tentang kemungkinan peristiwa
berbahaya dan ketidakpastian yang memengaruhi tujuan organisasi (Kheradmand,
2020). Dalam pelaksanaan proyek konstruksi, seringkali muncul berbagai risiko
yang dapat menghambat progres pembangunan, baik dari segi biaya, waktu,
maupun kualitas. Beberapa permasalahan yang kerap terjadi baik permasalahan
internal maupun eksternal. Pada proyek pembangunan apartemen Elevee

Penthouses & Residences memiliki perbedaan keberhasilan proyek karena



disebabkan banyak faktor seperti faktor alam, faktor tenaga kerja, lokasi, material,

koordinasi, administrasi dan lain-lain. (Hidayat, 2022).

Apabila kendala pada proyek tidak dilakukan penindakan maka akan
mengakibatkan terjadinya pembengkakan biaya, keterlambatan penyelesaian
proyek dan rendah mutu pekerjaan. Dimana risiko tersebut ada di dalam
pelaksanaan proyek kontruksi tanpa melihat ukuran, lokasi, sumber daya, maupun
kecepatan kontruksi suatu proyek. Risiko-risiko pada proyek konstruksi dapat
menimpa semua pihak yang terkait (Flanagan, 2012). Pemilik proyek (owner) bisa
tertimpa risiko terkait investasi/keuangan, kontraktor bisa tertimpa risiko-risiko
pelaksanaan konstruksi, pemasok bisa tertimpa risiko material/komponen yang
dipasok, dan bank penyandang dana bisa tertimpa risiko kredit macet. (Gulindo,
2021).

Terdapat beberapa faktor penyebab utama yang kemungkinan berkontribusi
terhadap risiko dalam proyek ini. Beberapa di antaranya adalah faktor
keterlambatan bisa karena cuaca, ketersediaan material, kekurangan tempat
penyimpanan material (Iribaram, 2018), faktor pembengkakan biaya bisa karena
estimasi biaya tidak tepat, kesalahan dalam memilih metode pengerjaan,
produktivitas tenaga kerja yang rendah, kesalahan dimensi/ukuran pekerjaan
dalam pelaksanaan, sering terjadi penundaan pekerjaan, keterlambatan jadwal
karena pengaruh cuaca, adanya kenaikan harga material, harga/sewa peralatan
yang tinggi, terlambat/kekurangan bahan dan material, kerusakan material,
spesifikasi bahan yang tidak cocok, dan cara pembayaran yang tidak tepat waktu
(Laksmi, 2022) faktor rendahnya kinerja mutu proyek adalah kurangnya
pengalaman kerja, bekerja tidak sesuai prosedur, kurangnya keahlian. Tingkat
inflasi dan tinggi suku bunga juga mempengaruhi kinerja mutu proyek karena
akan mempengaruhi biaya material (Sumurung, 2020). Banyak pembangunan
yang mengalami keterlambatan, pembangkakan biaya dan rendahnya kinerja mutu
salah satu faktornya yang paling utama adalah manajemen risiko yang tidak
terpenuhi. Untuk meminimalkan risiko dalam proyek pembangunan Apartemen
Elevee Penthouses & Residences, diperlukan strategi manajemen risiko yang

efektif.



Manajemen risiko adalah pendekatan/metodologi terstruktur untuk mengelola
ketidakpastian yang terkait dengan serangkaian aktivitas manusia, seperti
penilaian risiko, pengembangan strategi manajemen risiko, dan mitigasi risiko
melalui pemberdayaan/pengelolaan sumber daya.(Suriyadi dan Azmi, 2022) oleh
karena itu perlu dilakukan suatu penelitian tentang ‘Analisis Manajemen Risiko
Pada Proyek Pembangunan Apartemen Elevee Penthouses & Residences’
Sehingga nantinya dapat menjadi masukan bagi para praktisi kontruksi dalam
mengatisipasi risiko tersebut agar nantinya tidak terjadi pembengakan biaya,

keterlambatan proyek dan rendahnya kualitas pada pelaksanaan proyek.

1.2 Rumusan Masalah

Adapun rumusan masalah adalah sebagai berikut :

a. Apa saja risiko yang akan terjadi pada proyek pembangunan apartemen
Elevee Penthouses & Residences?

b. Bagaimana menentukan tingkatan risiko yang terjadi pada proyek
pembangunan apartemen Elevee Penthouses & Residences?

c. Bagaimana mitigasi risiko pada proyek pembangunan apartemen FElevee

Penthouses & Residences?

1.3 Tujuan Penelitian

Peneliti merumuskan tujuan penelitian ini berdasarkan rumusan masalah di atas

sebagai berikut:

a. Menganalisis apa saja risiko yang akan terjadi pada proyek pembangunan
apartemen Elevee Penthouses & Residences.

b. Menentukan tingkat risiko yang terjadi pada proyek pembangunan apartemen
Elevee Penthouses & Residences.

c. Mengetahui bagaimana mitigasi risiko pada proyek pembangunan apartemen

Elevee Penthouses & Residences.

1.4 Batasan Masalah

Pembatasan suatu masalah digunakan untuk menghindari adanya pembahasan
pokok masalah yang meluas agar penelitian lebih terarah dan memudahkan
pembahasan sehingga tujuan penelitian akan segera tercapai. Beberapa batasan

masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:



g.

Penelitian dilakukan di proyek pembangunan apartemen Elevee Penthouses &
Residences pada tower 1.

Risiko yang diteliti terhadap aktivitas pekerjaan proyek pembangunan
apartemen Elevee Penthouses & Residences ialah risiko terhadap biaya, mutu
dan waktu yang mempengaruhi kinerja proyek mengacu pada indikator-
indikator yang telah teridentifikasi dari penelitian sebelumnya.

Tidak membahas berapa kerugian yang dialami proyek pembangunan
apartemen Elevee Penthouses & Residences.

Tidak membahas kecelakaan kerja yang dialami proyek pembangunan
apartemen Elevee Penthouses & Residences.

Metode pengambilan data menggunakan kuesioner, teknik pengambilan
sampel dalam penelitian ini menggunakan teknik non probability sampling
yaitu purposive sampling pada staff ahli kontraktor.

Penelitian menggunakan Aplikasi Microsoft Excel dan SPSS v.20 trial
version.

Metode penelitian pada penelitian ini menggunakan metode kuantitatif.

1.5 Manfaat Penelitian

Peneliti merumuskan manfaat penelitian ini berdasarkan tujuan di atas sebagai

berikut:

a.

Bagi penyedia jasa kontruksi, hasil penelitian ini dapat membuat acuan dan
masukan pentingnya manajemen risiko sehingga dapat memberikan manfaat
yang baik dan optimal dalam manajemen pelaksanaan proyek kontruksi

Bagi peneliti, hasil penelitian ini dapat menambah wawasan baru mengenai
manajemen risiko berdasarkan tingkatan secara aktual.

Bagi civitas akademika dan masyarakat, sebagai referensi bagi yang

membutuhkan untuk membuat atau mempelajari manajemen risiko.

1.6 Keaslian Penelitian

Keaslian penelitian ini adalah pada tinjauan lokasi yang berbeda dari penelitian-

penelitian lainnya. Penelitian dapat dipertanggungjawabkan keasliannya tanpa

unsur plagiasi.
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