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ABSTRAK 

 
Di dalam dunia konstruksi ada sebuah istilah yang dikenal dengan sebutan triple 

constraint yang memiliki arti tiga batasan penting yang harus diperhatikan yaitu biaya, 

mutu dan waktu. Maka dari itu  dalam suatu kegiatan konstruksi perlu melakukan analisis  

terkait biaya, mutu dan waktu untuk mengetahui lebih dalam terkait aspek ini. Tujuan dari 

penelitian ini untuk mengetahui kemungkinan risiko yang akan terjadi selama proses 

konstruksi berlangsung yang memberikan dampak terhadap biaya, mutu dan waktu. 

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kuantitatif. Dalam mengidentifikasi risiko 

dilakukan dengan survei dan wawancara lalu hasil tersebut disusun berupa kuesioner. 

Penyebaran kuesioner dilakukan pada 30 responden dengan jumlah pernyataan sebanyak 

40 buah dan wawancara pada 1 responden. Hasil dari penelitian ini didapatkan 3 risiko 

dengan kategori tidak diizinkan pada biaya yaitu kenaikan harga material, ketidakdisiplinan 

personil/tenaga kerja, dan terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan terhadap gambar rencana. 

Dari segi mutu terdapat 1 risiko dengan kategori tidak diizinkan yaitu terjadi ketidak 

sesuaian pelaksanaan terhadap gambar rencana. Dan dari segi waktu terdapat  3 risiko 

dengan kategori tidak diizinkan yaitu kekurangan produksi material, kurangnya tenaga 

kerja dan terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan terhadap gambar rencana. Variabel risiko 

yang tidak diizinkan tersebut kemudian dilakukan tindakan mitigasi. 

Kata kunci: Risiko, Biaya, Mutu, Waktu 
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ABSTRACT 

 
In the world of construction there is a term known as triple constraint which means 

three important constraints that must be considered, namely cost, quality and time. 

Therefore, in a construction activity, it is necessary to carry out an analysis related to cost, 

quality and time to find out more about this aspect. The aim of this research is to determine 

possible risks that will occur during the construction process which will have an impact on 

cost, quality and time. This research uses quantitative descriptive methods. Identifying risks 

is carried out through surveys and interviews and then the results are compiled in the form 

of a questionnaire. The questionnaire was distributed to 30 respondents with a total of 40 

statements and interviews with 1 respondents. The results of this research show that there 

are 3 risks in the category that are not permitted in costs, namely increases in material 

prices, undisciplined personnel/workforce, and non-compliance with the implementation 

of the plan drawings. In terms of quality, there is 1 risk in the not permitted category, 

namely that there is a non-compliance with the implementation of the plan drawings. And 

in terms of time, there are 3 risks in the not permitted category, namely lack of material 

production, lack of labor and non-compliance with the implementation of the plan 

drawings. The risk variables that are not allowed are then mitigated actions. 

Keywords : Risk, Cost, Quality, Time
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan yang hanya satu kali 

dilaksanakan dan umumnya berjangka waktu pendek. Dalam rangkaian kegiatan 

tersebut, terdapat suatu proses yang mengolah sumber daya proyek menjadi suatu 

hasil kegiatan yang berupa bangunan [1]. Suatu proyek konstruksi terdapat tiga hal 

penting yang harus diperhatikan yaitu waktu, biaya dan mutu [2]. Kejadian yang 

tidak pasti, bisa mengakibatkan keuntungan/peluang atau merugikan proyek atau 

risiko. Ketidakpastian yang kemungkinan menguntungkan disebut peluang 

(opportunity), sedangkan ketidakpastian yang mengakibatkan kerugian disebut 

risiko (risk) [3]. Risiko dapat memberikan pengaruh terhadap produktivitas, kinerja, 

kualitas, batasan biaya dari proyek, dan dapat dikatakan merupakan akibat yang 

mungkin terjadi secara tak terduga. Walaupun suatu kegiatan telah direncanakan 

sebaik mungkin, namun tetap mengandung ketidakpastian bahwa nanti akan 

berjalan sepenuhnya sesuai rencana. Risiko pada proyek konstruksi tidak dapat 

dihilangkan tetapi dapat dikurangi atau ditransfer dari satu pihak ke pihak lainnya. 

Bila risiko terjadi akan berdampak pada terganggunya kinerja proyek secara 

keseluruhan sehingga dapat menimbulkan kerugian terhadap biaya, waktu dan 

kualitas pekerjaan [4]. 

Pada proyek perluasan dan renovasi hotel di Bali didapatkan 28 risiko (major 

risk) yang terdiri dari 5 risiko yang termasuk risiko unacceptable serta 23 risiko 

yang termasuk risiko undesirable. Berdasarkan 28 major risk tersebut, terdapat 10 

risiko yang khusus dijumpai pada proyek renovasi dan perluasan hotel, seperti 

risiko debu dan asap proyek serta kebisingan dan getaran yang mengganggu tamu 

hotel, penyewaan lahan serta perbaikan jalan eksisting, kesulitan penentuan jalur 

instalasi MEP (mekanikal elektrikal plumbing) hotel eksisting, kesulitan mencari 

material yang sama dengan eksisting, kontraktor tidak berpengalaman dalam 

proyek perluasan atau renovasi, terbatasnya akses masuk proyek karena terhalang 

hotel eksisting, hilir mudik kendaraan proyek yang mengganggu operasional hotel, 

pemasangan blok partisi yang tidak baik, serta proyek yang harus menyesuaikan 



2 
 

 
 

waktu dengan aktivitas hotel eksisting [5]. Pada proyek pembangunan gedung 

kejaksaan tinggi Jakarta didapatkan 6 variabel risiko yang dominan dan yang 

berdampak terhadap biaya yaitu longsor, data tanah tidak akurat, kesalahan 

penentuan titik dan dimensipondasi, kesalahan marking, produktivitas tenaga kerja 

tidak sesuai perkiraan,dan sistem pengendalian waktu yang lemah [6]. Sedangkan 

pada proyek konstruksi yang menggunakan kontrak fidic di Bali didapat risiko yang 

memiliki pengaruh terhadap biaya, mutu, dan waktu adalah : intervensi desain dari 

owner selama pelaksanaan. Risiko yang memiliki pengaruh terhadap biaya, dan 

waktu adalah perencanaan yang kurang baik, target skedul tidak terpenuhi, 

kontraktor bertanggung jawab atas kegagalan NSC (Nominated Subcontraktor) / 

Sub kontraktor, pekerjaan provisional sum, spesifikasi yang kurang lengkap, hak 

perpanjangan waktu ditolak. Risiko yang memiliki pengaruh terhadap biaya adalah 

hirarki dokumen yang keliru, penambahan interpretasi baru, kenaikan nilai tukar 

mata uang asing, kenaikan harga akibat dampak bencana alam. Risiko yang 

memiliki pengaruh terhadap mutu, dan waktu adalah keterlambatan suppliers 

(supply by owner) oleh pengguna jasa. Risiko yang memiliki pengaruh terhadap 

waktu adalah pengguna jasa tidak bersedia membayar denda / bunga atas 

keterlambatan [7]. 

Selanjutnya pada proyek perpanjangan dermaga log Semarang 

mengindikasikan lima risiko berkategori tinggi menurut persepsi penyedia jasa 

yang paling berpengaruh terhadap keterlambatan proyek. Risiko tersebut, antara 

lain fenomena eksternal yang tidak terprediksi, seperti elevasi pasang surut yang 

melebihi rencana sehingga berdampak pada perubahan desain dan metode 

pelaksanaan [8]. Sedangkan sumber risiko paling dominan yang menjadi resiko 

tinggi terhadap biaya dan waktu konstruksi proyek adalah risiko kenaikan harga 

material dengan skor rerata 15.86 probability 80- 100%. Dan sumber risiko paling 

dominan terhadap waktu konstruksi proyek adalah kesalahan asumsi-asumsi teknik 

pada tahap pelaksanaan dengan skor rerata 15.64 probability 7-10 kali kejadian [9]. 

Faktor-faktor yang menjadi penyebab utama dalam mempengaruhi 

keterlambatan penyelesaian proyek yaitu : kekurangan bahan konstruksi, perubahan 

material pada bentuk , fungsi dan spesifikasi, keterlambatan pengiriman bahan, 

kerusakan peralatan, ketersedian keuangan selama pelaksanaan , keterlambatan 
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proses pembayaran oleh owner, kesalahan desain yang dibuat oleh perencana, 

kekurangan tenaga kerja, kemampuan tenaga kerja, perbedaan jadwal sub 

kontraktor dalam penyelesaian proyek [10]. Kini para pelaku industri konstruksi 

dituntut menyadari dan memahami akan pentingnya memperhatikan permasalahan 

risiko pada proyek yang ditangani, karena jika terjadi kesalahan dalam memprediksi 

dan menangani risiko akan menimbulkan dampak negatif, baik langsung maupun 

tidak langsung pada proyek konstruksi. Maka dari itu untuk mencegah kerugian 

dalam suatu proyek konstruksi diperlukan adanya analisis risiko untuk memperkecil 

kemungkinan kerugian yang terjadi pada saat proyek berlangsung. 

Dari paparan diatas, kini kita mengetahui betapa pentingnya analisis risiko 

untuk dilakukan pada proyek konstruksi, pada penelitian ini menerapkan jenis 

penelitian deskriptif kuantitatif dengan cara mencari variabel-variabel yang 

memberikan dampak signifikan dalam mempengaruhi sebuah kejadian. Dapat 

dilakukan dengan analisis logis terhadap kejadian-kejadian yang telah berlangsung 

pada proyek yang sejenis. Untuk mendapatkan variabel-variabel tersebut kita dapat 

melakukan pengumpulan data dengan cara kuesioner, studi pustaka maupun 

wawancara dengan para pakar (expert). Penanganan risiko dapat diartikan sebagai 

proses yang dilakukan untuk meminimalisir tingkat risiko yang dihadapi sampai 

pada batas yang dapat diterima. 

Pembangunan proyek JBXT Villas Development merupakan salah satu 

proyek yang hasilnya nanti dapat digunakan untuk menunjang perkembangan 

pariwisata yang ada di Bali khususnya untuk memenuhi kebutuhan sarana 

akomodasi berupa villa untuk wisatawan domestik maupun internasional. Adapun 

bangunan yang peneliti tinjau pada proyek ini adalah bangunan XT. Hasil penelitian 

pada proyek ini, diharapkan dapat meningkatkan pemahaman bahwa 

mengidentifikasi risiko-risiko yang mungkin terjadi dalam kegiatan konstruksi pada 

bangunan XT sangat penting dilakukan untuk mencegah terjadinya penyimpangan 

yang dapat merugikan semua unsur proyek serta mengurangi kegagalan dalam 

suatu proyek. Selain itu diharapkan pula para pelaku industri konstruksi dapat 

melakukan penanganan-penanganan yang tepat setelah dilakukannya identifikasi 

risiko terhadap suatu proyek. 
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1.2 Rumusan Masalah 

1. Risiko apa saja yang dapat diidentifikasi dalam pembangunan gedung 

XT? 

2. Dari risiko yang diidentifikasi, risiko manakah yang memiliki 

kemungkinan paling tinggi terhadap biaya? 

3. Dari risiko yang diidentifikasi, risiko manakah yang memiliki 

kemungkinan paling tinggi terhadap mutu? 

4. Dari risiko yang diidentifikasi, risiko manakah yang memiliki 

kemungkinan paling tinggi terhadap waktu? 

5. Apa mitigasi yang dilakukan dari risiko yang teridentifikasi 

kemungkinan paling tinggi terhadap biaya, mutu dan waktu? 

1.3 Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui risiko apa saja yang dapat diidentifikasi dalam 

pembangunan gedung XT. 

2. Untuk mengetahui kemungkinan risiko yang paling tinggi terhadap biaya 

yang telah diidentifikasi. 

3. Untuk mengetahui kemungkinan risiko yang paling tinggi terhadap mutu 

yang telah diidentifikasi. 

4. Untuk mengetahui kemungkinan risiko yang paling tinggi terhadap 

waktu yang telah diidentifikasi. 

5. Untuk mengetahui mitigasi apa yang dilakukan dari risiko yang 

teridentifikasi kemungkinan paling tinggi terhadap biaya, mutu dan 

waktu. 

1.4 Manfaat Penelitian 

1. Manfaat bagi akademisi 

a. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi 

untuk melakukan penelitian yang sejenis. 

b. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat dijadikan 

pengkayaan terhadap bahan ajar Manajemen Risiko. 

2. Manfaat bagi praktisi industri 
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a. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

masukan yang berarti bagi pengusaha jasa konstruksi di lapangan 

mengenai pengaruh penerapan analisis risiko terhadap biaya, mutu 

dan waktu serta tindakan mitigasi terhadap pelaksanaan proyek. 

b. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat dijadikan sebagai 

tambahan referensi dalam menyusun perencanaan sumber daya dan 

memberi suatu rekomendasi kepada perusahaan. 

3. Manfaat bagi peneliti 

Penelitian ini juga diharapkan dapat meningkatkan pengetahuan dan 

pengembangan pola pikir peneliti, khususnya dalam upaya memahami 

pengaruh penerapan manajemen risiko terhadap biaya, mutu dan waktu 

pada proyek konstruksi. 

1.5 Ruang lingkup dan Batasan Penelitian 

Mengingat permasalahan dalam manajemen risiko dalam proyek konstruksi 

cukup luas, maka untuk menghindari ruang lingkup yang terlalu luas serta dapat 

memberikan arah yang lebih jelas dan mempermudah dalam menyelesaikan 

permasalahan sesuai dengan sasaran yang ingin dicapai, maka penelitian ini dibatasi 

sebagai berikut: 

1. Proyek konstruksi yang menjadi objek penelitian yaitu hanya pada 

Bangunan XT Proyek JBXT Villas Development. 

2. Pada penelitian ini dibatasi hanya sampai pada identifikasi dan penilaian 

risiko. 

3. Mitigasi yang dilakukan hanya pada risiko yang teridentifikasi 

kemungkinan paling tinggi terhadap biaya, mutu dan waktu.  
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil pembahasan di atas maka dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut: 

a. Berdasarkan hasil identifikasi risiko terhadap bangunan Xenia Toddgisondi 

(XT) Pada Proyek Jennifer Bachdim, Xena Toddgisondi (JBXT) Villas 

Development didapatkan 40 variabel risiko yang dikelompokkan ke dalam 5 

kelompok yaitu Matrerial, Peralatan, Sumber Daya Manusia & Manajemen, 

Pelaksanaan, serta Lingkungan Proyek dan Sekitar. 

b. Berdasarkan hasil analisis matriks level risiko, maka yang termasuk dalam 

kategori tidak diizinkan terhadap Biaya yaitu, kenaikan harga material, 

ketidakdisiplinan personil/tenaga kerja, terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan 

terhadap gambar rencana.  

c. Berdasarkan hasil analisis matriks level risiko, maka yang termasuk dalam 

kategori tidak diizinkan terhadap mutu yaitu, terjadi ketidak sesuaian 

pelaksanaan terhadap gambar rencana.  

d. Berdasarkan hasil analisis matriks level risiko, maka yang termasuk dalam 

kategori tidak diizinkan terhadap waktu, kekurangan produksi material, 

kurangnya tenaga kerja, terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan terhadap gambar 

rencana. 

e. Tindakan mitigasi terhadap risiko yang teridentifikasi kemungkinan paling 

tinggi pada bangunan Xenia Toddgisondi (XT) yaitu sebagai berikut: Pada 

Biaya “Kenaikan harga material” dengan mitigasi yang dapat dilakukan yaitu, 

kontrak dengan harga tetap, penyimpanan bahan baku dalam jumlah yang 

cukup dan memperbanyak pemasok material. “Ketidakdisiplinan 

personil/tenaga kerja” dengan mitigasi yang dilakukan yaitu, memberikan 

sanksi dan tindakan tegas, penuhi hak pekerja dan menyiapkan kelengkapan 

K3. “Terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan terhadap gambar rencana” dengan 

mitigasi yang dilakukan yaitu, melakukan pengecekan gambar dengan arsitek 

terkait pelaksanaan dan rapat    secara    intens    oleh    kontraktor    terkait 

pelaksanaan perubahan. Pada Mutu “Terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan 
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terhadap gambar rencana” dengan mitigasi yang dilakukan yaitu, melakukan 

pengecekan gambar dengan arsitek terkait pelaksanaan dan rapat    secara    

intens    oleh    kontraktor    terkait pelaksanaan perubahan. Pada Waktu 

“Kekurangan produksi material” dengan mitigasi yang dilakukan yaitu, 

membuat perencanaan material sesuai dengan desain, spesifikasi teknis yang 

ditentukan dan memperbanyak pemasok material. “Kurangnya tenaga kerja” 

dengan mitigasi yang dilakukan yaitu, melakukan evaluasi secara berkala 

terhadap kinerja tenaga kerja, menyesuaikan pengalaman dan Pendidikan 

berdasarkan jabatan yang ditempati. “Terjadi ketidak sesuaian pelaksanaan 

terhadap gambar rencana” dengan mitigasi yang dilakukan yaitu, melakukan 

pengecekan gambar dengan arsitek terkait pelaksanaan dan rapat    secara    

intens    oleh    kontraktor    terkait pelaksanaan perubahan. 

5.2 Saran 

Adapun saran yang dapat diberikan berdasarkan hasil penelitian ini adalah : 

a. Analisis risiko pada bangunan proyek sebaiknya dilakukan sebelum 

dimulainya pelaksanaan konstruksi, untuk mengetahui seberapa besar potensi 

risiko yang terjadi akibat suatu pekerjaan, sehingga kitab isa mengelompokkan 

risiko sesuai dampak yang diakibatkan. Sehingga nantinya dapat dilakukan 

aksi mitigasi terhadap variabel-variabel yang memberikan dampak signifikan. 

b. Pihak perusahaan konstruksi baik kontraktor, konsultan MK, maupun 

subkontraktor diharapkan dapat lebih meningkatkan, memperhatikan dan 

mengevaluasi adanya faktor-faktor risiko terhadap biaya,mutu dan waktu 

sehingga memberikan hasil pekerjaan yang sesuai dengan rencana. 

c. Semua risiko yang termasuk ke dalam kategori risiko undesireable (risiko yang 

tidak diharapkan dan harus dihindari atau terus di monitor) harus mendapat 

perhatian lebih dan memerlukan tindakan mitigasi agar dapat mencegah, 

mengurangi, dan menghilangkan dampak yang ditimbulkan dari risiko 

tersebut. 

d. Penelitian selanjutnya diharapkan dapat dilakukan dengan analisis kuantitatif 

dengan ruang lingkup yang lebih luas guna mendukung dan mengembangkan 

penelitian-penelitian sebelumnya. 
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