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ABSTRAK

Kegiatan membangun sebuah proyek konstruksi tidak akan pernah lepas dari risiko-
risiko yang mungkin dapat terjadi selama pelaksanaan proyek dikerjakan. Hal yang
sama mungkin saja dapat terjadi di Villa Z House Residential, dimana berdasarkan
studi pendahuluan ditemukan beberapa permasalahan diantaranya adanya
perubahan desain, naik turunya jumlah tenaga kerja, kondisi cuaca yang tidak
menentu, dan ketidaksesuaian desain, dimana hal ini berpengaruh terhadap waktu
dan biaya proyek. Penelitian ini dilakukan untuk mengetahui risiko yang terjadi lalu
melakukan penilaian, penerimaan risiko, menentukan tindak mitigasi risiko, serta
menentukan pengalokasian kepemilikan risiko. Penelitian ini dilakukan dengan
metode penelitian campuran (kuantitatif dan kualitatif) dimana pengumpulan data
berdasarkan observasi, wawancara dan brainstorming dengan pihak lapangan. Hasil
penelitian menunjukkan risiko yang teridentifikasi sebanyak 33 risiko, dengan
penerimaan risiko undesirable 12 risiko, risiko acceptable 13 risiko dan risiko
negligible 8 risiko. Mitigasi yang dilakukan diantaranya melakukan meeting,
melakukan penyesuaian desain, menambahkan tenaga kerja. Kepemilikan risiko
dialokasikan kepada pihak-pihak yang terlibat diantaranya owner 5 risiko,
konsultan MK 4 risiko, konsultan arsitek dan struktur masing-masing 2 risiko, dan
kontraktor 6 risiko.

Kata kunci: manajemen risiko, struktur, arsitektur,
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ABSTRACT

Construction projects are inherently accompanied by potential risks that may arise
during their implementation. Similar circumstances could arise at Villa Z House
Residential, where a preliminary study revealed various issues including design
changes, an increase in workforce, unpredictable weather conditions, and design
discrepancies, all of which impact the project's timeline and budget. This research
aims to identify and assess these risks, determine risk acceptance, formulate risk
mitigation strategies, and allocate risk ownership. The study employs a mixed-
methods research approach (quantitative and qualitative) involving data collection
through observation, interviews, and field-based brainstorming. The research
findings reveal the identification of 33 risks, categorized into undesirable (12 risks),
acceptable (13 risks), and negligible (8 risks) risk acceptance levels. Mitigation
measures implemented include conducting meetings, making design adjustments,
and augmenting the workforce. Risk ownership is allocated among involved parties,
with the owner assuming 5 risks, the MK consultant 4 risks, and the architect and
structural consultants each assuming 2 risks, while the contractor bears 6 risks. This
research underscores the need for vigilant attention by all stakeholders to manage
undesirable risks and ensure the project's successful outcomes in terms of quality,
cost, and schedule adherence.

Keywords: risk management, structure, architectural.
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BABI
PENDAHULUAN

1.1  Latar Belakang

Dunia konstruksi di Indonesia ini mengalami perkembangan yang sangat
pesat. Hal ini dapat dilihat dari banyaknya proyek-proyek konstruksi di Indonesia
yang sudah diselesaikan, atau sedang dikerjakan dan direncanakan. Perkembangan
yang pesat ini menuntut tiap pelaku bisnis jasa konstruksi untuk semakin
mengedepankan kualitas dan efisiensi pada setiap proyek konstruksi yang
dikerjakan.

Manajemen proyek adalah aplikasi dari pengetahuan (knowledge), keahlian
(skills), peralatan (fools), dan teknik (fechniques) ke dalam suatu aktivitas proyek
dengan tujuan mencapai sasaran proyek|[1]. Dalam siklus proyek, terdapat beberapa
tahapan dengan kegiatan-kegiatan yang memiliki jenis dan intensitas yang berbeda-
beda. Kegiatan proyek ini sendiri dapat diartikan sebagai satu kegiatan sementara
yang berlangsung dalam jangka waktu terbatas, dengan alokasi sumber daya
tertentu, dan dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang sasarannya telah
digariskan dengan jelas. Dalam proses mencapai tujuan tersebut, telah ditentukan
batasan yang biasa dikenal dengan sebutan triple constraint yaitu besar biaya
(anggaran) yang dialokasikan, dan jadwal serta mutu yang harus dipenuhi. Ukuran
keberhasilan proyek dikaitkan dengan sejauh mana ketiga sasaran tersebut dapat
dipenuhi[2].

Kegiatan membangun sebuah proyek konstruksi baik itu proyek konstruksi
gedung maupun konstruksi sipil tidak akan pernah lepas dari risiko-risiko yang
mungkin dapat terjadi selama pelaksanaan proyek dikerjakan. Risiko-risiko yang
terjadi pada suatu proyek dihadapi oleh pihak-pihak yang terlibat dalam
pelaksanaan proyek, yaitu pemilik proyek, kontraktor dan konsultan serta
masyarakat yang merasakan gangguan akibat pelaksanaan proyek[3]. Oleh karena

itu, perlu dilakukan kajian terhadap risiko-risiko yang terjadi sehingga risiko-risiko



yang berdampak luas dapat dikontrol[1]. Penelitian terkait risiko dalam proyek
konstruksi sudah banyak dilaksanakan. Penelitian oleh Galuh (2011) memberikan
hasil 13 (tiga belas) faktor risiko yang mempengaruhi kinerja biaya dan waktu pada
proyek Struktur Bawah Gedung Bertingkat Tinggi di Jakarta yaitu sistem
pengendalian biaya dan waktu yang lemah, jadwal dan mutu material yang tidak
sesuai, kondisi lingkungan yang terkena banjir, dan lain-lain. Penelitian oleh Rizki
(2017) juga menjukan risiko lemahnya sistem pengendalian biaya dan waktu,
keterlambatan jadwal dan mutu material, kondisi lingkungan yang banjir, dan lain-
lain yang totalnya 8 (delapan) risiko yang berpengaruh terhadap kinerja biaya dan
waktu pada Pekerjaan Struktur Gedung Bertingkat Tinggi Apartemen Grand Jati
Junction di Medan.

Hal yang sama mungkin saja dapat terjadi dalam pelaksanaan pembangunan
proyek Villa Z House Residential, dimana proyek villa Z House Residential adalah
proyek pembangunan rumah semi-villa berkonsep green spaces dan memiliki
basement. Dalam pelaksanaan awalnya, berdasarkan keterangan pengawas
lapangan ditemukan beberapa permasalahan berupa: adanya perubahan desain, naik
turunya jumlah tenaga kerja, kondisi cuaca yang tidak menentu, adanya
ketidaksesuaian desain struktur dengan desain arsitektur, material tidak sesuai
spesifikasi dan adanya keterlambatan kedatangan logistik. Pekerjaan konstruksi
struktur dan arsitektur pembangunan proyek Villa Z House Residential melibatkan
berbagai macam, jenis dan kemampuan sumber daya yang tentunya akan
menimbulkan kejadian risiko-risiko yang mungkin terjadi selama pelaksanaannya.
Risiko-risiko ini tentu akan memberikan pengaruh terhadap kinerja waktu dan biaya
pelaksanaan proyek[2], sehingga perlu dilakukan penelitian terkait analisis risiko
yang mungkin terjadi dalam pelaksanaan pekerjaan konstruksi Villa Z House
Residential agar pengaruh waktu dan biaya tidak jauh dengan perencanaan awal
proyek.

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi mengenai risiko yang
mungkin timbul dalam pelaksanaan proyek dan dapat memberikan suatu penilaian

dan mitigasi terhadap risiko yang telah teridentifikasi sehingga tujuan proyek dapat



tercapai. Serta dapat menjadi pembelajaran mengenai risiko yang akan muncul pada

proyek lain.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang di atas, adapun rumusan masalah dari penelitian

ini adalah sebagai berikut:

1. Apa saja risiko yang terjadi pada tahap pelaksanaan proyek pembangunan Villa
Z House Residential?

2. Seperti apakah penilaian dan penerimaan risiko pada tahap pelaksanaan proyek
pembangunan Villa Z House Residential?

3. Bagaimanakah tindak mitigasi untuk risiko dominan pada tahap pelaksanaan
proyek pembangunan Villa Z House Residential?

4. Bagaimanakah pengalokasian kepemilikan risiko untuk risiko dominan pada

tahap pelaksanaan proyek pembangunan Villa Z House Residential?

1.3  Tujuan Penelitian
Adapun tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut :

1. Untuk mengetahui risiko-risiko apa saja yang terjadi pada tahap pelaksanaan
proyek pembangunan Villa Z House Residential.

2. Untuk melakukan penilaian dan penerimaan risiko pada tahap pelaksanaan
proyek pembangunan Villa Z House Residential yang berpengaruh terhadap
kinerja biaya.

3. Untuk menentukan tindak mitigasi untuk risiko dominan pada tahap pelaksanaan
proyek pembangunan Villa Z House Residential.

4. Untuk menentukan pengalokasian kepemilikan risiko untuk risiko dominan pada

tahap pelaksanaan proyek pembangunan Villa Z House Residential.

1.4  Manfaat Penelitian
Manfaat yang dapat diperoleh dari penelitian ini adalah:
1. Bagi penulis, menambah wawasan tentang manajemen risiko pada pekerjaan
struktur dan arsitektur pada proyek gedung bertingkat tinggi.

2. Bagi industri konstruksi, memberikan masukan tentang risiko-risiko yang



mungkin terjadi pada setiap tahapan pekerjaan struktur dan arsitektur gedung
bertingkat serta respons yang dapat dilakukan terhadap risiko tersebut.

3. Bagi institusi, sebagai salah satu bahan bacaan/referensi untuk meningkatkan
dan mengembangkan ilmu pengetahuan di bidang manajemen risiko pada

proyek konstruksi.

1.5  Batasan Masalah
Berdasarkan permasalahan yang diuraikan diatas, maka untuk menghindari
penyimpangan pembahasan maka dibuatk pembatasan masalah, sebagai berikut:

1. Mengetahui risiko-risiko yang mungkin terjadi pada tahap pelaksanaan Proyek
Pembangunan Villa Z House Residential. 1dentifikasi terhadap risiko hanya
untuk risiko-risiko yang umum terjadi pada pelaksanaan pekerjaan struktur dan
arsitektur di tahap konstruksi, tanpa meninjau pekerjaan MEP.

2. Responden dibatasi kepada pihak-pihak yang terlibat langsung dalam
pelaksanaan proyek diluar konsultan MEP, konsultan interior, konsultan
furniture dan konsultan kolam hias.

3. Penelitian dilakukan pada objek penelitian Proyek Pembangunan Villa Z House

Residential



BAB YV
SIMPULAN DAN SARAN

5.1 Simpulan
Adapun simpulan dari hasil penelitian ini adalah sebagai berikut:
1. Risiko-risiko yang terjadi sebanyak 33 risiko yang diketahui/teridentifikasi, di
antaranya risiko perencanaan sebanyak 6 risiko, risiko proyek sebanyak 4 risiko
, risiko teknis sebanyak 1 risiko, dan risiko keselamatan sebanyak 1 risiko.

2. Hasil penerimaan risiko undesirable (tidak diinginkan) berjumlah 12 risiko,
penerimaan risiko acceptable (dapat diterima) sebanyak 13 risiko, dan
penerimaan risiko negligible (dapat diabaikan) sebanyak 8 risiko. Adapun risiko
undesirable (tidak diinginkan) yang mendekati penerimaan risiko unacceptable
(tidak dapat diterima) diantaranya; besarnya pengeluaran tambahan
(overheads), ketepatan pengadaan material dan peralatan (volume, jadwal,harga
dan kualitas), kesalahan desain, perubahan desain, adanya perbedaan ukuran
pada gambar struktur dengan arsitektur, dsb. Tidak diterimanya pekerjaan oleh
owner.

3. Mitigasi risiko yang harus dilakukan untuk risiko undesirable (risiko dominan)
diantaranya melakukan meeting untuk perencanaan ulang dengan matang
dengan mengidentifikasi ulang semua aspek, menetapkan tujuan yang jelas, dan
membuat rencana proyek yang terperinci, melakukan perubahan desain awal dan
disesuaikan dengan keadaan lapangan dan  hasil dari meeting,
merekrut/menambahkan tenaga kerja yang memiliki skill dan keterampilan pada
bidang pekerjaan tertentu, menegaskan gambar konsultan arsitek sebagai
gambar acuan selanjutnya, memperbarui kurva S dengan menyesuaikan
pekerjaan di lapangan dan kedepannya, membuat penjadwalan kebutuhan

material dan peralatan pekerjaan, memberikan wawasan/pemahaman kepada
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pekerja terhadap pengelolaan dan pemeliharaan material dan peralatan,
melakukan pekerjaan mock up untuk pekerjaan yang lingkupnya besar tapi masih
diragukan desainnya, serta lebih meningkatkan pemantauan dan pengendalian
selama pelaksanaan proyek dan meningkatkan awareness terhadap K3.

4. Kepemilikan terhadap risiko undesirable (risiko dominan) diantaranya pihak
owner adalah 5 risiko dari 12 risiko (41,67%), pihak konsultan MK 4 risiko dari
12 risiko (33,33%), pihak konsultan arsitek dan konsultan struktur masing-
masing 2 risiko dari 12 risiko (16,67%), dan pihak kontraktor 6 risiko dari 12
risiko (50%).

5.2 Saran
Adapun saran-saran yang dapat disampaikan diantaranya:

1. Risiko yang terjadi dalam pelaksanan pekerjaan Pembangunan villa z house
residential harus menjadi perhatian pihak-pihak yang terlibat dalam proyek
sehingga hasil akhir dari pelaksanaan pembangunan sesuai dengan mutu, biaya
dan waktu yang direncanakan.

2. Kontraktor sebagai pihak yang menerima paling banyak risiko harus dapat
melakukan penanganan terhadap risiko yang terjadi dengan mengintensifkan
metode/pelaksanaan pekerjaan agar sesuai dengan standar dan prosedur,
merekrut tenaga kerja baru yang memiliki skill dan keterampilan khusus serta
mempersiapkan material serta peralatan yang sesuai dengan pekerjaan.

3. Hasil penelitian ini diharapkan bisa menjadi acuan untuk penelitian lain terkait
dengan risiko dan bisa dikembangkan menjadi penelitian kuantitatif untuk
melihat keterkaitan antara risiko yang terjadi dan pengaruhnya terhadap uang,
waktu dan material yang digunakan, serta dikembangkan dengan tambahan

tinjauan pekerjaan MEP.
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