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Pembangunan perumahan bersubsidi di Jawa Timur menjadi salah satu fokus utama
pemerintah dalam upaya meningkatkan akses masyarakat terhadap hunian yang
layak. Peranan kontraktor dalam pembangunan perumahaan bersubsidi untuk
menganalisis risiko kontruksi yang dapat terjadi. Penelitian ini bertujuan untuk
mengidentifikasi, mengevaluasi, dan mengusulkan mitigasi risiko konstruksi pada
proyek perumahan bersubsidi dari perspektif kontraktor menggunakan metode
Failure Mode and Effect Analysis (FMEA) dan Fault Tree Analysis (FTA).
Penyusunan identifikasi risiko dengan pendekatan FMEA diterapkan untuk
menganalisis potensi kemungkinan terjadi risiko (Occurrence), keparahan terhadap
risiko (Severity) dan mendeteksi risiko kegagalan (Detection), serta menentukan
prioritas risiko berdasarkan Risk Priority Number (RPN). Data dan kuisioner dari
43 koresponden dikumpulkan melalui wawancara dengan pelaku proyek, observasi
lapangan, pengisian form dan studi dokumen proyek. Penilaian kuisioner yang
dilakukan pada 39 variabel dasar indikator risiko, didapatkan bobot masalah
pembayaran yang tertunda yaitu 4,64%. Keterlambatan pengadaan material yaitu
4,54%, Risiko Peralatan pada hilangnya alat di lokasi proyek yaitu 4,37%, Risiko
metode dan teknik kontruksi dengan perubahan desain oleh pemilik proyek
mengubah metode kerja dan pelaksanaan yaitu 4,19%, Risiko tenaga kerja karena
kekurangan jumlah tenaga kerja yaitu 4,10%. Mitigasi pengambilan keputusan
dengan cara pergantian bentuk surat perintah kerja, mengenai jadwal pelaksanaan
dan jangka waktu pembayaran, pengadaan gudang logistik untuk alat dan material
serta perekrutan tenaga baru. Rekomendasi yang diberikan mencakup perencanaan
yang lebih terperinci, pengawasan ketat terhadap rantai pasok, dan koordinasi
intensif dengan pemangku kepentingan. Analisis ini diharapkan dapat menjadi
acuan bagi kontraktor dalam mengelola risiko dan mendapat mitigasi risiko yang
lebih efektif pada proyek serupa di masa mendatang.
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ABSTRACT

Name : Dean Dara Oktaviani Citra Yandi
Program of Study : Master of Civil Engineering
Thesis Title : Construction Risk Analysis in Subsidised Housing

Projects in East Java from the Contractor's Perspective

The construction of subsidised housing in East Java is one of the government's main
focuses in its efforts to improve public access to decent housing. Contractors play
a role in the construction of subsidised housing by analysing potential construction
risks. This study aims to identify, evaluate, and propose construction risk mitigation
in subsidised housing projects from the contractor's perspective using the Failure
Mode and Effect Analysis (FMEA) and Fault Tree Analysis (FTA) methods. Risk
identification using the FMEA approach is applied to analyse the potential for risks
to occurrence, the severity of risks, and the detection of risks, as well as to determine
risk priorities based on the Risk Priority Number (RPN). Data and questionnaires
from 43 correspondents were collected through interviews with project participants,
field observations, form filling and project document studies. Questionnaire
assessments were conducted on 39 basic risk indicator variables, with a weighting
of 4,64% for delayed payments. Delays in material procurement were 4,54%,
equipment risk due to loss of tools at the project site was 4,37%, method and
construction technique risk due to design changes by the project owner that altered
work methods and implementation was 4,19%, and labour risk due to labour
shortages was 4,10%. Decision-making mitigation measures include changing the
form of work orders, regarding the implementation schedule and payment period,
procuring logistics warehouses for tools and materials, and recruiting new
personnel. The recommendations provided include more detailed planning, strict
supervision of the supply chain, and intensive coordination with stakeholders. This
analysis is expected to serve as a reference for contractors in managing risks and
obtaining more effective risk mitigation in similar projects in the future.

Keywords:
contractor, risk management, risk mitigation, FMEA, FTA.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Dalam beberapa tahun terakhir, pembangunan perumahan bersubsidi di
Indonesia telah menjadi salah satu fokus utama pemerintah dalam upaya
meningkatkan akses masyarakat terhadap hunian yang layak. Program perumahan
bersubsidi bertujuan untuk menyediakan rumah yang terjangkau bagi masyarakat
berpenghasilan rendah, sehingga dapat meningkatkan kualitas hidup dan
kesejahteraan mereka. Namun, meskipun memiliki tujuan yang mulia, proyek
perumahan bersubsidi sering kali dihadapkan pada berbagai tantangan dan risiko
yang dapat mempengaruhi keberhasilan pelaksanaannya. Selain perusahaan
pengembang perumahan, ada kontraktor sebagai perusahaan yang membantu

mengembangkan perumahaan bersubsidi ini terus berkembang.

Risiko dalam proyek konstruksi dapat berasal dari berbagai sumber,
termasuk faktor teknis, manajerial, dan eksternal. Di antara faktor-faktor tersebut,
pihak kontraktor memegang peranan penting dalam mengidentifikasi,
menganalisis, dan merespons risiko yang muncul selama proses pembangunan.
Kontraktor tidak hanya bertanggung jawab untuk menyelesaikan proyek sesuai
dengan spesifikasi, waktu pelaksanaan yang ditentukan, sesuai anggaran, dan
memenuhi standar kualitas yang ditetapkan, tetapi juga harus mampu mengelola
risiko yang dapat mengganggu kelancaran proyek. Namun, sering kali kontraktor
menghadapi berbagai kendala, seperti keterlambatan pengiriman material,
perubahan desain, dan masalah keuangan, yang dapat menyebabkan kegagalan
dalam proyek. Oleh karena itu, pemahaman yang mendalam tentang risiko yang
dihadapi dan respons yang diambil oleh kontraktor sangat penting untuk

meningkatkan efektivitas manajemen risiko dalam proyek perumahan bersubsidi.

Studi ini berfokus pada analisis risiko konstruksi dari perspektif kontraktor
dalam proyek perumahan bersubsidi di Jawa Timur. Dengan memahami risiko yang

dihadapi oleh kontraktor, diharapkan dapat ditemukan strategi yang efektif untuk



mengelola dan memitigasi risiko tersebut. Penelitian ini juga bertujuan untuk
memberikan wawasan yang lebih dalam mengenai faktor-faktor yang
mempengaruhi keberhasilan proyek perumahan bersubsidi, serta memberikan
rekomendasi bagi para pemangku kepentingan, termasuk pemerintah, kontraktor,
dan masyarakat. Studi ini berfokus pada analisis risiko konstruksi dan respons
terhadap risiko yang dihadapi oleh kontraktor dalam proyek perumahan bersubsidi
di Jawa Timur. Dengan melakukan analisis yang komprehensif, penelitian ini
bertujuan untuk mengidentifikasi jenis-jenis risiko yang paling signifikan,
mengevaluasi dampaknya terhadap proyek, serta mengeksplorasi strategi yang
diterapkan oleh kontraktor untuk mengatasi risiko tersebut. Hasil dari penelitian ini
diharapkan dapat memberikan kontribusi yang berarti bagi pengembangan praktik
manajemen risiko dalam proyek konstruksi, serta memberikan rekomendasi yang
bermanfaat bagi para pemangku kepentingan, termasuk pemerintah, kontraktor, dan

masyarakat.

Melalui analisis yang komprehensif, penelitian ini diharapkan dapat
berkontribusi pada pengembangan praktik manajemen risiko yang lebih baik dalam
proyek perumahan bersubsidi, serta memberikan dasar bagi kebijakan yang lebih
efektif dalam mendukung pembangunan perumahan yang berkelanjutan. Dengan
demikian, penelitian ini tidak hanya relevan bagi dunia akademik, tetapi juga bagi
praktik industri konstruksi dan kebijakan publik di Indonesia. Dengan demikian,
penelitian ini tidak hanya berfokus pada aspek teknis dari manajemen risiko, tetapi
juga mempertimbangkan dimensi kemanusiaan yang terkait dengan dampak sosial
dan ekonomi dari proyek perumahan bersubsidi. Melalui pendekatan ini,
diharapkan penelitian ini dapat memberikan wawasan yang lebih luas tentang
pentingnya manajemen risiko yang efektif dalam mencapai tujuan pembangunan

perumahan yang berkelanjutan dan inklusif.

1.2 Rumusan Masalah

Rumusan masalah di atas dirancang untuk memberikan fokus yang jelas
dalam penelitian, serta mengaitkan dengan teori-teori yang relevan untuk
mendalami analisis risiko dan respon terhadap risiko dalam proyek perumahan

bersubsidi. Berikut beberapa rumusan masalah tersebut:

Institut Sains dan Teknologi Nasional



1. Apa saja jenis risiko yang paling umum dihadapi oleh kontraktor dalam
proyek perumahan bersubsidi?

2. Bagaimana penerapan prinsip-prinsip manajemen proyek konstruksi
dapat membantu kontraktor dalam mengelola risiko pada proyek
perumahan bersubsidi?

3. Apa peran komunikasi dan koordinasi antara kontraktor dan pemangku
kepentingan lainnya dalam mengelola risiko proyek perumahan
bersubsidi?

4. Bagaimana faktor eksternal, seperti regulasi pemerintah dan kondisi
pasar, mempengaruhi risiko yang dihadapi oleh kontraktor dalam
proyek perumahan bersubsidi?

5. Apa saja strategi mitigasi yang paling efektif yang diterapkan oleh
kontraktor untuk mengatasi risiko dalam proyek perumahan bersubsidi

di Jawa Timur?

1.3 Tujuan Penelitian

Dalam penelitian ini, untuk dapat mengeksplorasi dan menganalisis
berbagai aspek yang berkaitan dengan risiko konstruksi dalam proyek perumahan
bersubsidi, khususnya dari perspektif kontraktor. Maka berikut adalah tiga tujuan

yang relevan dalam penelitian ini:

1. Mengidentifikasi Jenis Risiko yang Dihadapi oleh Kontraktor
2. Mengetahui Pengaruh Efek Faktor Eksternal
3. Mendapatkan Strategi Mitigasi yang Efektif

Tujuan pertama dari penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi dan
mengklasifikasikan jenis risiko yang paling umum dihadapi oleh kontraktor dalam
proyek perumahan bersubsidi. Risiko ini dapat mencakup risiko finansial, teknis,
hukum, dan lingkungan. Dengan memahami jenis-jenis risiko ini, kontraktor dapat
lebih siap dalam menghadapi tantangan yang mungkin muncul selama pelaksanaan
proyek. Penelitian ini akan memberikan gambaran yang jelas mengenai risiko-
risiko tersebut, sehingga kontraktor dapat mengembangkan strategi yang lebih baik

untuk mengelola dan memitigasi risiko yang ada.
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Tujuan Kedua adalah untuk mengetahui bagaimana faktor eksternal, seperti
regulasi pemerintah dan kondisi pasar, hal ini mempengaruhi risiko yang dihadapi
oleh kontraktor dalam proyek perumahan bersubsidi. Regulasi yang berubah-ubah
dan kondisi pasar yang tidak stabil dapat menambah kompleksitas dalam
pengelolaan risiko. Penelitian ini akan mengeksplorasi bagaimana kontraktor dapat
beradaptasi dengan perubahan ini dan mengembangkan strategi untuk mengurangi
dampak negatif dari faktor eksternal tersebut. Selain menerapkan manajemen risiko
yang akan di terapkan, nantinya kondisi pasar ini akan mempengaruhi kesiapan
kontraktor dalam mengatur persedian material, tenaga kerja, bahkan persiapan
dengan peralatan kontruksi yang akan dipergunakan pada suatu project Dengan
memahami pengaruh faktor-faktor ini, kontraktor dapat lebih siap dalam

menghadapi tantangan yang mungkin timbul.

Tujuan terakhir dari penelitian ini adalah untuk mendapatkan strategi
mitigasi yang paling efektif yang diterapkan oleh kontraktor untuk mengatasi risiko
dalam proyek perumahan bersubsidi di Jawa Timur. Penelitian ini akan
mengeksplorasi berbagai pendekatan yang telah berhasil diterapkan oleh kontraktor
dalam mengelola risiko, termasuk penggunaan teknologi, pelatihan karyawan, dan
pengembangan rencana kontinjensi. Dengan mengidentifikasi strategi-strategi ini,
penelitian ini bertujuan untuk memberikan rekomendasi yang tepat agar dapat
diimplementasikan oleh kontraktor, sehingga dapat meningkatkan keberhasilan
proyek perumahan bersubsidi di masa depan. Mitigasi yang akan menjadi solusi

dalam perkembangan proyek — proyek kontruksi serupa.

1.4 Manfaat Penelitian

Penelitian dengan mengidentifikasi risiko-risiko ini, penelitian ini akan
memberikan daftar komprehensif yang dapat digunakan oleh kontraktor sebagai
checklist untuk mengantisipasi potensi masalah. Klasifikasi risiko juga penting
karena memungkinkan kontraktor untuk memprioritaskan risiko berdasarkan
dampaknya dan probabilitasnya. Misalnya, risiko dengan dampak tinggi dan
probabilitas tinggi harus mendapatkan perhatian lebih dibandingkan risiko dengan

dampak rendah dan probabilitas rendah.
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Dengan memahami dampak faktor eksternal, kontraktor dapat
mengembangkan strategi untuk mengurangi risiko yang terkait dengan faktor-
faktor ini. Misalnya, mereka dapat melakukan perlindungan nilai terhadap fluktuasi
harga material atau membangun hubungan yang kuat dengan pemerintah untuk
memastikan bahwa mereka mendapatkan informasi terbaru tentang perubahan
regulasi. Identifikasi ini akan memberikan best practices yang dapat diadopsi oleh
kontraktor lain untuk meningkatkan manajemen risiko mereka. Dengan
mempelajari apa yang berhasil bagi kontraktor lain, mereka dapat menghindari
kesalahan yang sama dan meningkatkan efisiensi proyek mereka. Dari hasil
identifikasi yang telah di temukan, maka langkah selanjutnya adalah mengevaluasi

faktor — faktor risiko tersebut.

Evaluasi ini akan mengungkapkan kesenjangan antara teori dan praktik.
Mungkin saja kontraktor memahami prinsip-prinsip manajemen proyek, tetapi
tidak menerapkannya secara efektif karena berbagai alasan, seperti keterbatasan
sumber daya, kurangnya pelatihan, atau tekanan untuk menyelesaikan proyek
dengan cepat. Dengan mengidentifikasi kesenjangan ini, penelitian ini dapat
memberikan rekomendasi tentang bagaimana meningkatkan penerapan prinsip-
prinsip manajemen proyek untuk mengurangi risiko. Dengan rekomendasi yang
ada, mudah bagi kontraktor untuk mengambilan keputusan yang tepat bagi

keberlanjutan pelaksanaan proyek untuk menentukan langkah kedepannya

Mitigasi risiko dari penelitian analisis risiko proyek perumahan bersubsidi
memberikan manfaat bagi kontraktor, seperti pengurangan biaya tak terduga
melalui pengendalian harga material, peningkatan efisiensi jadwal dengan
teknologi konstruksi cepat, dan kepatuhan terhadap regulasi pemerintah untuk
menghindari denda. Kualitas konstruksi meningkat dengan pengujian material dan
pelatihan tenaga kerja, sementara risiko sosial seperti protes masyarakat
diminimalkan melalui komunikasi intensif. Checklist risiko mendukung
pengambilan keputusan, mengoptimalkan sumber daya, dan meningkatkan reputasi
kontraktor. Secara keseluruhan, mitigasi ini memastikan proyek selesai tepat waktu,

sesuai anggaran, dan mendukung keberlanjutan sosial serta finansial.
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1.5 Batasan Masalah

Dalam penelitian ini diberikan batasan-batasan sebagai berikut:

1.

10.
11.
12.

13.
14.
15.

Data yang digunakan adalah Detailed Engineering Design (DED) dan
data syarat sebagai kontraktor pada proyek Pembangunan Perumahan
Bersubsidi khususnya di wilayah Jawa Timur.

Mengkategorikan risiko menjadi jenis-jenis seperti teknis, finansial, dan
regulasi.

Menentukan frekuensi dan dampak dari setiap jenis risiko.

Melakukan survei dan wawancara dengan kontraktor untuk
mengumpulkan wawasan.

Mengidentifikasi  prinsip-prinsip yang relevan seperti rencana
manajemen risiko dan alokasi sumber daya.

Mengevaluasi efektivitasnya melalui studi kasus dan analisis komparatif.
Mengusulkan strategi untuk meningkatkan penerapan prinsip-prinsip
kontraktor.

Memeriksa batasan saluran komunikasi dan frekuensinya.

Menilai dampak koordinasi terhadap hasil proyek.

Merekomendasikan perbaikan dalam interaksi pemangku kepentingan.
Menganalisis regulasi pemerintah dan kondisi pasar.
Mempertimbangkan dampak langsung dan tidak langsung pada
kontraktor.

Membedakan antara strategi proaktif dan reaktif.

Menilai implementasi dan hasilnya.

Mengusulkan strategi yang meningkatkan efektivitas mitigasi risiko.
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