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ABSTRAK

Pembangunan perumahan sangat dipengaruhi oleh berbagai aspek
yaitu tingginya laju pertumbuhan penduduk, kebijakan (berupa arah
kebijakan spatial, program dan regulasi) dan aspek ekonomi sosial
masyarakat (meliputi lapangan kerja dan pendapatan). Oleh karena rumah
merupakan kebutuhan dasar hidup manusia dan menjadi elemen penting
dalam agenda pembangunan nasional, seperti halnya kesehatan dan
pendidikan. Persoalan perkotaan antara lain adanya kesenjangan antara
permintaan dan penyediaan perumahan. Untuk memenuhi kebutuhan pasar
yang meningkat dan menyebabkan sebagian pembeli meminta untuk
realisasi diikuti dengan serah terima kunci lebih awal dari waktu yang
sudah ditetapkan, oleh karena itu Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
menggunakan metode Fast-Track untuk mempercepat proses pembangunan.
Dengan metode Fast-Track pembangunan rumah dapat diselesaikan dalam
waktu 4-5 bulan dari waktu normal 5-6 bulan. Namun demikian dalam proses
Fast-Track  berpotensi  menimbulkan  risiko yang dapat mengganggu
keberhasilan proyek.

Penelitian ini  dilakukan dengan metode deskriptif kualitatif dengan
melakukan identifikasi faktor-faktor risiko yang terjadi selama pelaksanaan
metode Fast Track pada proyek Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5. Melalui
studi literatur, Focus Group Discussion (FGD) dengan menggunakan Kuisioner
ditujukan kepada para ahli yang terlibat dalam proyek tersebut, sehingga dapat
diketahui  frekuensi dan besarnya konsekuensi dari masing-masing risiko.
Melakukan penilaian risiko untuk menentukan peringkat dan respon risiko yang
harus dilakukan.

Faktor risiko yang teridentifikasi sebanyak 30 risiko yang terdiri dari 8
faktor risiko masuk dalam kategori risiko biaya dan 22 faktor risiko masuk dalam
kategori risiko kualitas. Peringkat risiko berdasarkan kategori risiko “Besar”
terdiri dari 1 risikko biaya dan 3 risiko kualitas, kategori risiko “Sedang” terdiri dari
3 risiko biaya dan 15 risiko kualitas, serta kategori risiko “Kecil” terdiri dari 4
risiko biaya dan 4 risiko Kkualitas. Kategori risiko besar direspon dengan
“menerima” risiko, sedangkan kategori sedang dan kecil direspon dengan
“menyalurkan” risiko kepada sub-kontraktor.

Kata kunci: Fast-track, faktor-faktor risiko biaya dan Kkualitas, peringkat
risiko, respon risiko.
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ABSTRACT

Housing construction is influenced by various aspects such as the high rate
of population growth, the policy (in the form of spatial policy direction, programs
and regulations) and social economic aspects of society (including employment
and income). Therefore, the house is a basic need of human life and an essential
element in the national development agenda, as well as health and education.
Urban issues, among others, the gap between demand and supply of housing. To
fulfill the needs of the market and caused some buyers ask for the realization
followed by the handover of the keys earlier than predefined time, therefore
Taman Anggun Sejahtera 5 using Fast-Track to accelerate the development
process. With Fast-Track method of house construction can be completed within
4-5 months of normal time 5-6 months. However, in the Fast-Track process is
potentially risky to interfere with the success of the project.

This research was conducted with a qualitative descriptive method to
identify the riskfactors that occur during the implementation of the Fast Track
project method Taman Anggun Sejahtera 5. Through the study of literature, Focus
Group Discussion (FGD) by using a questionnaire addressed to the experts
involved in the project, thus it can be seen the frequency and amount of the
consequences of each risk. Conduct a risk assessment to determine the rank and
risk respond to do.

There were 30 risks factor which consists of 8 risk factors included in the
cost of risk categories and 22 the risk factors included in the category of risk
quality. Risk ranking based on the risk category "High" risk costs consists of 1 and
3 risk quality, risk category "Medium” is composed of 3 risk costs and 15 risk
quality, as well as risk category "Low" consists of 4 risk costs and 4 risk quality.
The high risk category are responded to "accept”, while medium and low
categories responded with "transfer™ risk to sub-contractors

Keywords: Fast-Track, risk factors of cost and quality, risk ranking, risk
respond.
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Surabaya adalah kota yang pertumbuhan penduduknya berada dalam
angka positif, yakni jumlah penduduknya bertambah dan perekonomian juga
meningkat menjadikan Kota Surabaya mengalamiurban sprawl. Urban sprawl
sendiri dalam pengertiannya menurut Yunus (2000) adalah gejala  ekspansi
kegiatan-kegiatan perkotaan ke wilayah sekitarnya dan akan menimbulkan
dampak pada produktivitas wilayah yang dikenai seperti peningkatan mobilitas
penduduk yang berakhir pada peningkatan polusi udara, inefisiensi ekonomi atau
bahkan sampai dengan konflik kebijakan antar wilayah.

Menurut BPK RI (2015) Kabupaten Sidoarjo sebagai wilayah penyangga
untuk Kota Metropolitan Surabaya, yang mendukung pengembangan kawasan
hunian dan pembangunan industri maupun jasa. Maka dari itu kawasan Sidoarjo
bagian barat memiliki lahan diperuntukan sebagai kawasan pemukiman yang
masih luas untuk dibangun perumahan. Pembangunan perumahan single-family
pada kawasan tersebut terus berlangsung secara besar-besaran. Perkembangan
yang sangat pesat terjadi karena permintaan pasar akan rumah single-family cukup
besar, seiring semakin padatnya populasi masyarakat kabupaten Sidoarjo.
Permintaan yang cukup besar diiringi dengan kecepatan ketersediaan rumah,
sebagian pembeli melakukan perjanjian dengan pengembang untuk dapat
melakukan realisasi dan serah terima kunci lebih awal dari waktu yang sudah
ditetapkan oleh pengembang. Oleh karena itu pihak pengembang Taman Anggun
Sejahtera 5 membutunkan metode untuk memenuhi permintaan pasar yang
meningkat dengan cepat, yaitu menggunakan metode Fast-Track.

Tumpang tindih atau menjalankan kegiatan proses konstruksi secara
bersamaan adalah definisi konstruksi Fast-Track (Laiserin, J., 2002). Pada metode
Fast-Track yang dilaksanakan oleh pengembang Taman Anggun Sejahtera 5 yaitu
dengan cara mengurangi waktu pembangunan unit rumah, yang biasanya

memerlukan waktu 5-6 bulan berkurang menjadi 4-5 bulan proses selesai dengan



merubah runtutan pekerjaan, menambah jumlah pekerja, alat dan material. Metode
ini bukan tanpa risiko, karena bila suatu pekerjaan dimulai tanpa menunggu
tuntasnya pekerjaan sebelumnya, kemungkinan kurangnya sinkron dengan pihak-
pihak yang berkaitan pada proyek perumahan mengakibatkan risiko dari metode
Fast-Track. Sepertipada Gambar 1.1 risiko metode Fast-Track berdampak pada
biaya pembangunan dan kualitas bangunan,sampai pada proses realisasi dan serah

terima kunci.

Gambar 1.1 Alur Pembangunan Perumahan
(Peneliti, 2016)



Penelitian tentang analisis risiko pada proyek sudah sering dilakukan,
salah satu penelitian dilakukan oleh Tjakra, J., dan Sangari, F., (2011) yaitu
melakukan penelitian tentang risiko-risiko yang terjadi pada saat pelaksanaan
proyek. Tetapi penelitian tentang analisis risiko akibat percepatan waktu
pembangunan pada proyek perumahan terkait dengan biaya dan kualitas
Khususnya pada proyek perumahan Taman Anggun Sejahterah belum pernah
dilakukan.

Menurut Schwalbe (2006) setiap proyek akan dibatasi dengan ruang
lingkup (kualitas), waktu, dan biaya. Setiap proyek memiliki tujuan Kkhusus,
didalam pencapaian tujuan tersebut ada tiga batasan yang harus dipenuhi, yang
dikenal dengan Triple Constraint. Triple Constraint merupakan hubungan antara
kualitas, waktu dan biaya. Produk atau hasil kegiatan proyek harus memenuhi
spesifikasi dan kreteria yang disyaratkan. Proyek harus dikerjakan sesuai dengan
kurun waktu dan tangga akhir yang telah ditentukan proyek harus disesuaikan
dengan biaya yang tidak melebihi anggaran.

Berdasarkan latar belakang tersebut, perlu dilakukan penelitian untuk
menentukan faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang terjadi akibat penerapan
metode Fast-Track oleh pengembang perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.
Menentukan rangking risikoyang terjadi pada proses pelaksanaan Fast-Track dan

memberikan rekomendasi respon risiko.

1.2 Permasalahan

Berdasarkan latar belakang yang dijelaskan diatas adapun permasalahan

yang dihadapi yaitu:

1. Apa faktor-faktor risiko biaya dan kualitas pada metode Fast-Track
yang dilakukan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5?.

2. Bagaimana peringkat faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang
terjadi pada pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
menggunakan metode Fast-Track dari besar sampai kecil berdasarkan
dampak dan probabilitasnya?.

3. Apa respon risiko yang dilakukan perumahan Taman Anggun

Sejahtera 5 berdasarkan peringkat risiko menurut para ahli?.



1.3 Tujuan Penelitian

Berdasarkan perumusan permasalahan diatas, penelitian bertujuan, sebagali

berikut:

1. Untuk mengetahui faktor-faktor risiko biaya dan kualitas dari metode
Fast-Track dalam pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera
5.

2. Untuk mengetahui rangking risiko berdasarkan indeks risiko terkait
dengan intensitas/frekuensi terjadinya faktor dan besarnya dampak
yang timbul akibat faktor tersebut.

3. Menentukan rekomendasi respon risiko berdasarkan rangking risiko

terhadap risiko yang terjadi pada metode Fast-Track.

1.4 Batasan Studi

Berdasarkan tujuan penelitian tersebut, diuraikan batasan studi pada

penelitian, yaitu sebagai berikut:

1. Penelitian hanya dilakukan pada tipe Miltonia 45/91, dan tipe Cattleya
55/105 di Blok 1, karena terdapat rumah yang sudah dibangun, dalam
pembangunan, dan belum dibangun. Sedangkan seluruh tipe Lily Plus
36/90 sudah terbangun.

2. Pihak pengembang yang akan ditinjau adalah pengembang Yyang
membangun sendiri proses pembangunan unit rumah berkerja sama
dengan sub-kontraktor.

3. Pengambilan dan pengolahan data dilakukan selama enam bulan,
waktu maksimal proses pembangunan satu unit rumah, yaitu pada
bulan oktober 2015 sampai dengan bulan maret tahun 2016.

4. Penelitian  dilakukan  untuk  mengetahui  faktor-faktor  risiko,
mengetahui peringkat risiko, dan rekomendasi respon risiko Yyang

terjadi pada metode Fast-Track, tidak meninjau pengalihan risiko.



BAB 2
KAJIAN PUSTAKA DAN DASAR TEORI

2.1 Definisi Perumahan

Perumahan adalah kelompok rumah yang berfungsi sebagai lingkungan
tempat tinggal atau lingkungan hunian yang dilengkapi dengan prasarana dan
sarana lingkungan (Suparno, S. M. dan Endy, M. 2006). Dalam Undang-Undang
No.1l tahun 2011, Pasal 1, Poin 2, Perumahan adalah kumpulan rumah sebagali
bagiandari permukiman, baik perkotaan maupun perdesaan, yang dilengkapi
dengan prasarana, sarana, dan utilitas umum sebagai hasil upaya pemenuhan

rumah yang layak huni.

2.2 Definisi Pengembangan Perumahan

Menurut Peraturan Menteri Dalam Negri Nomor 5 Tahun 1974, Pasal 5
disebutkan pengertian Perusahaan Pembangunan Perumahan yang dapat pula
masuk  dalam  pengertian  Pengembang  Perumahan, yaitu: “Perusahaan
Pembangunan Perumahan adalah suatu perusahaan yang berusaha dalam bidang
pembangunan perumahan dari berbagai jenis dalam jumlah yang besar diatas
suatu areal tanah yang akan merupakan suatu kesatuan lingkungan pemukiman
yang dilengkapi dengan prasarana-prasarana lingkungan dan fasilitas-fasilitas
social yang diperlukan oleh masyarakat penghuninya”.

Dalam Undang-Undang No.1 tahun 2011 tentang Perumahan dan Kawasan
Permukiman pengembang perumahan masuk dalam kategori penyelenggara atau
pengembang pembangunan perumahan dan pemukiman yang penyelenggaraan
rumah dan perumahan dilaksanakan oleh pemerintah, pemerintah daerah dan/atau
setiap orang untuk menjamin hak setiap warga negara untuk menempati,
menikmati, dan/atau memiliki rumah yang layak dalam lingkungan yang sehat,

aman, serasi, dan teratur.



2.3 Deskripsi Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5

Lokasi Proyek : Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5,
Desa Bendotretek, Kecamatan Prambon,
Kabupaten Sidoarjo, Jawa Timur.

Peruntukan : Pembangunan 1.289 UnitRumah Tinggal Type.36/90,
Type.45/91, Type.55/105

Luas Lokasi :+213.000 m2

Luas Kavling : £ 127.800 m2 (60%)

Jumlah Unit  :1.289 Unit rumah tinggal

Sudah berjalan : 8 Tahun

Developer : PT. BERSATU SUKSES SEJAHTERA

@

Gambar 2.1 Posisi Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)
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Gambar 2.2 Peta Lokasi Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5

Gambar 2.3 Siteplan Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)




2.4 Triple Constraint

Menurut Utomo (2002) setiap proyek memiliki tujuan Khusus, dimana
didalamnya terdapat batasan yang sangat mendasar, yaitu besar biaya (anggaran)
yang dialokasikan, jadwal dan mutu yang harus dipenuhi. Ketiga batasan tersebut

dikenal dengan tiga pembatas (Triple Constraint).

Gambar 2.4 Triple Constraint
(Utomo, 2002)

Agar proyek dapat berjalan dengan lancar dan mencapai target yang
diinginkan, proyek harus tidak melebini ketiga batasan tersebut. Dan memastikan
proyek tetap berjalan didalam ketiga batasan tersebut, diperlukanlah suatu sistem
manajemen proyek. Manajemen untuk constraint mutu, anggaran dan waktu
dilakukan dengan jalan pengawasan (controlling). Constraint anggaran dan waktu
merupakan constraint yang saling terkait satu sama lain. Pengendalian jadwal
proyek akan sangant berpengaruh terhadap fluktuasi biaya teknis proyek, begitu

pula sebaliknya.

2.5 Definisi Risiko

Risiko adalah ukuran probabilitas dan konsekuensi dari tidak mencapai
tujuan proyek yang ditetapkan. Terkait dengan risiko, probabilitasterjadinya risiko
dan dampak/kerugian yang ditimbulkan harus juga dipertimbangkan. Risiko
memiliki 2 (dua) komponen utama untuk setiap kejadian risiko, yaitu probabilitas

terjadinya kejadian risiko, dan konsekuensi dari kejadian risiko. Dari 2 (dua)



komponen tersebut, risiko dapat diidentifikasikan melalui fungsi probabilitas dan
konsekuensi, sebagai berikut:

Risiko = f (probabilitas, dampak) ............ccccceevenne (Persamaan 2.1)
(Kerzner H., 2009)

Secara umum, banyak konsekuensi yang akan dilakukan apabila
probabilitas risiko meningkat. Keduanya antara probabilitas dan dampak harus

dipertimbangkan dalam manajemen risiko.

Gambar 2.5 Fungsi Hubungan Probabilitas dan Dampak
(Kerzner H., 2009)

Definisi risiko yang lain adalah peninjauan terhadap dampak dari
ketidakpastian. Dalam konteks proyek, risiko itu sendiri merupakan probabilitas
suatu hal yang akan memberikan pengaruh terhadap tujuan proyek itu, dimana
risiko ini dampak meliputi probabilitas kerugian/keuntungan, atau hasil yang
meleset dari target yang diinginkan. (Cooper, et. Al.,, 2005)

Sedangkan  menurut  Barkley (2004), risiko merupakan semua
ketidakpastian dalam rencana proyek yang berpotensi untuk dikendalikan, atau

paling tidak untuk diterima dan dijalani.



2.6 Definisi Manajemen Risiko

Manajemen risiko adalah tindakan atau praktek yang berhubungan dengan
risiko. Diantaranya adalah perencanaan untuk risiko, mengidentifikasi risiko,
menganalisis  risiko, mengembangkan strategi untuk merespon risiko serta
monitoring dan pengendalian untuk menentukanbagaimana risiko tersebut telah
berubah. (Kerzner, H. 2009)

Manajemen risiko dilakukan dengan tujuan untuk melakukan identifikasi
dan pengendalian risiko yang signifikan, yang meliputi beberapa fase-fase penting
melalui proses pengawasan dan peninjauan ulang. (Cooper, et. Al., 2005).

PMBOK (2013), Manajemen Risiko proyek mencakup proses-proses yang
berkaitan dengan kegiatan perencanaan manajemen risiko, identifikasi, analisis,
tanggapan, dan pemantauan dan pengendalian pada sebuah proyek, sebagian besar
proses-proses ini  diperbarui  sepanjang proyek.Tujuan dari Manajemen
RisikoProyek adalah untuk meningkatkan probabilitas dan dampak peristiwa

positif, dan mengurangi probabilitas dan dampak dari kejadian buruk pada proyek.

2.7 Proses Manajemen Risiko

Manajemen risiko proyek meliputi proses menjalankan perencanaan
manajemen risiko, identifikasi,analisis, perencanaan respon, dan mengendalikan
risiko pada proyek. Tujuan dari manajemen risiko proyek adalah meningkatkan
kemungkinan terjadinya risiko yang memilki dampak positif, serta mengurangi

kemungkinan dan dampak negatifdalam proyek.

Gambar 2.6 Diagram Alir Manajemen Risiko
(PMBOK, 2013)
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e Perencanaan manajemen risiko, merupakan proses mendefinisikan
bagaimana melakukan kegiatan manajemen risiko untuk proyek.

e Identifikasi risiko, merupakan proses menentukan risiko yang dapat
mempengaruhi proyek dan mendokumentasikan karakteristik nya.

e Analisa risiko kualitatif, merupakan proses memprioritaskan risiko
untuk analisis lebih lanjut atau tindakan dengan menilai dan
menggabungkan probabilitas kejadian dan dampak risiko.

e Perencanaan Respon risiko, merupakan proses pengembangan
pemilihan tindakan untuk mengurangi peluang dan ancaman risiko
pada proyek.

e Kontrol risiko, merupakan proses pelaksanaan rencana penanganan
risiko, melacak risiko yang teridentifikasi, pemantauan risiko residual,
mengidentifikasi risiko baru, dan mengevaluasi efektivitas proses
risiko di selurun proyek. (PMBOK, 2013)

2.8 ldentifikasi Risiko

Metode untuk mengidentifikasi risiko banyak. Praktek yang umum adalah
mengklasifikasikan risiko proyek menurut sumbernya, dengan dua cara Yaitu
objektif atau subjektif.Sumber objektif: mencatat pengalaman dari proyek-proyek
masa lalu dan proyek saat ini dengan mempelajari file, mengevaluasi dokumentasi
program, mendata kinerja saat ini. Sedangkan sumber subjektif. pengalaman
berdasarkan ahli yang memiliki pengetahuan melalui wawancara dan data lain
dari materi pelajaran yang dikeluarkan oleh para ahli. (Kerzner H., 2009)

Dalam proses identifikasi, terdapat suatu tahap yang Krusial, yaitu
pengelompokan risiko berdasarkan kategori. Pengelompokan kategori risiko
menyediakan ~ metode  untuk  mengorganisir  risiko  proyek ke dalam
pengelompokan yang logis. (Heldman, K. 2005)

Menurut ~ Asiyanto (2009), Identifikasi risiko dapat dilakukan melalui
duapendekatan, vyaitu  berdasarkan  sumbernyayang Dbersifat umum  dan
berdasarkandampaknya yang ditimbulkannya harus jelasdengan risiko tertentu.

Identifikasi risiko berdasarkan sumbernyasecara umum:
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2
3
4.
5

Kategori faktor risiko diperoleh dari

Peraturan-peraturan, Bencana alam

ditimbulkannya.

Manajemen, Schedule, Cost, Cash flow.

dan efek samping yang

. Pasar, Operasi, Dampak lingkungan, Inflasi dan nilai tukar.

Teknologi, Citra, Desain, Metode dan Kompleksitas.

Lisensi, Hak patent, Konrtak, Force Mayoure.

penelitian  terdahulu  yang

menyebutkan bahwa biaya dan kualitas dapat mengakibatkan kegagalan dalam

sebuah proyek dan berdasarkan data proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera

5. Tabel 2.1 merupakan Kkategori risiko berdasarkan penelitian terdahulu dan

daftar faktor-faktor risiko berdasarkan data proyek perumahan Taman Anggun

Sejahtera 5.
Tabel 2.1 Daftar Risiko

No. | Kategori Faktor Risiko Sumber
Penambahan upah kerja (Ahmed, S. M., 1999), (Kangari,
1 Biaya Penambahan biaya alat K., 1995), (Santoso, R., 2004),
Penambahan jam kerja (El-Sayegh, M: S., 200_8), (Sari, S.
P., 2011), (Nizamuddin., 2012)
Ukuran pondasi rumah tidak standar
Beton sloof retak
Spesi pasangan bata terdapat rongga
Sambungan antara beton sloof dan
kolom berongga
Balok ringbalk dan balok gantung
keropos
s | (e, S M, 1950 (kg
- g
Kualitas bergelombang K., 1995), (Kartam, N. A., and
2. (mutu) Genteng dan lstplank Kurang pas Kartam, S. A. 2001), (Santoso, R.,
pekerjaan 2004), (EI-Sayegh, M. S., 2008),

Cat dinding tidak merata

Kusen pintu dan jendela miring

Pertemuan keramik lantai tidak rata

Pengelasan besi reling pagar tidak
rapi

Dak beton atap teras bocor

Sambungan kabel dalam rumah putus

Kolom mainan dan tali air tidak
simetris

(Sari, S. P.,2011)

Sumber: Penelitian Terdahulu dan Data Proyek Perum TAS 5
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2.9 Analisa Kualitatif Risiko

Menjalankan Kualitatif Analisis Risiko adalah proses memprioritaskan
risiko untuk analisis lebin lanjut atau tindakan dengan menilai dan
menggabungkan probabilitas kejadian dan dampak. Manfaat utama dari proses ini
adalahmembantu manajer proyek untuk mengurangi tingkat ketidakpastian dan
fokus pada risiko dengan prioritas tinggi.(PMBOK, 2013)

Analisa risiko secara kualitatif didasarkan pada skala nominl dan deskriptif
untuk mengggambarkan probabilitas dan dampak dari risiko-risiko yang ada,
dimana analisa ini berguna pada saat peninjauan awal, atau ketika penilaian cepat
perlu dilakukan. Proses dalam melakukan analisa risiko secara kualitatif yang
perlu dijalankan, yaitu menentukan dampak dari masing-masing risiko, menilai
probabilitas terjadinya dampak risiko tersebut, mengubah tingkatan dampak dan
probabilitas risiko kedalam bentuk prioritas awal risiko, serta mengembangkan
prioritas risiko yang disetujui dan tingkat risiko. (Cooper, et. Al., 2005)

Kerzner (2009) mengajukan suatu dasar untuk menganalisa risiko secara
kualitatif, dimana salah satu alat yang dapat digunakan adalah matriks probabilitas

dan konsekuensi yang ditunjukan pada Tabel 2.2.

Tabel 2.2 Matriks Probabilitas dan Dampak

Dampak —
Tingkat/skala
1 2 3 4 5
1 5 M M H H H
E
= 4 L M M H H
S
& 3 L L M M H
2 L L L M M
1 L L L L M

Sumber: Kerzner, 2009
Heldman (2005) juga menyajikan kuantifikasi skala dampak risiko melalui

matriks tingkatan dampak risiko seperti padaTabel 2.3.
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Tabel 2.3 Matriks Tingkatan Dampak Risiko

Batasan | Kecil Menengah Besar
Biaya Meningkat <5 % | Meningkat 6-25% | Meningkat > 25%
Waktu Meningkat <5 % | Meningkat 6-20% | Meningkat > 20%

Kualitas | < 2 Kecacatan 3-8 Kecacatan > 8 Kecacatan
Perubahan yang Perubahan pada Perubahan jalur kritis
Scope . - pelaksanaan .
tidak signifikan uta pekerjaan

Sumber:Heldman, 2005

2.10 Perencanaan Respon Risiko

Rencana tanggapan risiko adalah proses pengembangan dari pilihan dan
tindakan untuk meningkatkan peluang dan mengurangi ancaman bagi tujuan
proyek. Manfaat utama dari proses ini adalah membahas risiko yang menjadi
prioritas bagi proyek, memasukkan sumber daya dan kegiatan ke dalam anggaran,
jadwal dan rencana manajemen proyek yang diperlukan. Tindakan yang dilakukan
yaitu: (1) Menghindari, penghindaran risiko adalah strategi respon risiko dimana
tim proyek bertindak untuk menghilangkan ancaman tersebut atau melindungi
proyek dari dampaknya. (2) Transfer, transferensi risiko adalah strategi respon
risiko dimana tim proyek menggeser dampak ancaman kepada pihak ketiga,
bersamaan dengan respon yang dilakukan. (3) Mengurangi, mitigasi risiko adalah
strategi respon risiko dimana tim proyek bertindak untuk mengurangi
kemungkinan terjadinya atau dampak risiko.(4) Menerima, penerimaan risiko
adalah strategi respon risiko dimana tim proyek memutuskan untuk mengakui
risiko dan tidak mengambil tindakan apapun kecuali risiko terjadi. (PMBOK,
2013)

Perencanaan  respon/penanganan  risiko  merupakan  proses  untuk
memutuskan tindakan apa yang diambil untuk mengurangi ancaman/risiko
(khusunya terhadap jadwal dan biaya) selagi mengambil manfaan dari kesempatan
yang dimunculkan oleh risiko yang lain. Dalam mengembangan perencanaan
penanganan risiko, risiko yang berpotensi untuk memiliki probabilitas kejadian
yang besar dan memberikan dampak yang besar pula menjadi prioritas utama

dalam penanganan tersebut. Dalam menjalankan proses pembelajaran kejadian
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risiko yang potensial, dampak dari kejadian risiko perlu dievaluasi kembali untuk
mengambil tindakan perubahan strategi yang baru untuk menghadapi kejadian
risiko tertentu apabila diperlukan. (Heldman, K., 2005)

Strategi penanganan risiko yang perlu dilakukan meliputi pencegahan
risiko, mitigasi dampak, pembagian risiko, asuransi, dan retensi risiko.
Pencegahan risiko merupakan tindakan penanganan risiko dengan melakukan
eliminasi sumber risiko atau mengurangi kemungkinan suatu risiko terjadi,
dimanan hal-hal yang dapat dilakukan adalah perencanaan yang lebih detail,
perbaikan desain dan sistem teknis, perubahan prosedur, dll). Mitigasi dampak
dilakukan dengan meminimasi dampak risiko, dimanan hal ini dilakukan dengan
perencanaan kontingensi, penjaminan kualitas, audit teratur untuk menditeksi
kesesuaian informasi, dll). Pembagian risiko dilakukan dengan mengalokasikan
risiko kepada pihak-pihak yang mampu mengendalikan dan mengatasi risiko
tersebut. Asuransi merupakan suatu metode penanganan risiko yang mengalinkan
risiko tersebut kepada pihak ketiga, dalam hal ini adalah perusahaan asuransi,
dimana risiko yang dialihkan adalah risiko residual (risiko yang telah diupayakan
untuk diminimalisir namun tidak mampu). Retensi risiko merupakan metode
penanganan risiko dengan cara menerima risiko,melalui  kebijakan-kebijakan
Khusus untuk menghadapi risiko tersebut, terkait dengan definisi batasan-batasan

tingkat risiko yang dapat diterima. (Cooper, et. Al., 2005)

2.11 Kontrol Risiko
Kontrol risiko adalah proses penerapan rencana tanggap risiko, pelacakan
risiko yang teridentifikasi, pemantauan risiko residu, mengidentifikasi risiko baru,
dan mengevaluasi efektivitas proses risiko di seluruh proyek. Manfaat utama dari
proses ini adalah meningkatkan efisiensi pendekatan risiko di seluruh siklus hidup
proyek untuk terus mengoptimalkan respon risiko. Siklus hidup proyek adalah
tahap-tahap perkembangan proyek dari awal gagasan hingga proyek dinyatakan
selesai dimana tiap tahap memiliki pola tertentu dan dibagi menjadi 4 tahap, yaitu:
1. Tahap konsepsi
2. Tahap perencanaan

3. Tahap eksekusi
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4. Tahap operasi (PMBOK, 2013).

Pengendalian risiko tidak berusaha untuk menghilangkan sumber risiko,
tetapi berusaha untuk mengurangi risiko. Kegiatan tersebut mengatur dengan cara
mengurangi probabilitas dan konsekuensi dari terjadinya risiko pada program
tersebut. Pilihan ini akan dapat menambah biaya program, dan pendekatan yang
dipilih  harus memberikan pengurangan risiko terhadap efektivitas biaya, dan

kejadian atau dampak yang terjadi. (Kerzner H., 2009)

2.12 Definisi Fast-Track

Fast-Tracking proyek berarti bahwa kegiatan yang biasanya dilakukan
dalam seri dilakukan secara paralel (Kerzner H., 2009). Menurut Kasim, Anumba
dan Dainty (2005) proyek Fast-Track umumnya diselesaikan dalam waktu yang
lebin kecil dibandingkan dengan waktu yang dibutuhkan oleh proyek-proyek
tradisional. Park (2002) menegaskan bahwa Fast-Tracking dicapai dengan
tumpang tindih kegiatan dan/atau menggunakan pendekatan rekayasa simultan
dalam desain dan produksi. Ini tidak seperti proyek tradisional, dimana desain dan
produksi yang berbeda dan dilakukan secara berurutan; yaitu, satu tahap dimulai
setelah sebelumnya telah selesai (Kasim, N. B., Anumba, C. J.,danDainty, A. R.
J., 2005). Mayoritas studi pada konstruksi Fast-Track menunjukkan bahwa
kegiatan yang sering tumpang tindih dalam proyek-proyek Fast-Track.

Dalam konstruksi, Fast-Tracking difasilitasi dengan memilih bahan dan
metode yang tepat dengan mempersiapkan desain yang sesuai, teknik desain
pengiriman dengan Fast-Track dapat mengurangi durasi proyek sekitar 50%
(Park, M., 2002). Pena-Mora dan Park (2001) berpendapat bahwa kedisiplinan
dan pemantauan yang efektif, terutama dalam hal biaya dan jadwal, sangat penting
dalam proyek-proyek Fast-Track. Pandangan ini ditegaskan kembali oleh Pena-
Mora dan Li (2001) yang mengidentifikasi karakteristik kunci dari pendekatan
Fast-Track sebagai: (a) Integrasi dalam produksi dan tahap desain; (b)
Keterlibatan semua manajer proyek dalam menghasilkkan produk dan pada tahap
desain; (c) Paket pekerjaan - memastikan kegiatan ditangani oleh orang terampil,
kelompok ahli atau diberikan kepada golongan yang terkait; (d) Tumpang tindih
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pada beberapa bagian pekerjaan untuk memulai produksi meskipun tahap desain

masih berjalan.

2.13 Fast-Track pada Tahap Proyek

Sebuah konsep utama dari sistem Fast-Track adalah menjalankan proses
desain dan proyek konstruksi secara bersamaan atau simultan sebagaimana
ditunjukkan pada Gambar 2.7. Fazio et Al. (1988) mengemukakan bahwa, tahap
konstruksi dan teknik manajemen Fast-Tracking telah dikembangkan sebagai
bagian dari Manajemen Konstruksi Profesional (MKP) pendekatan dalam upaya
untuk memastikan penyelesaian proyek lebih cepat dan ekonomis. Mereka juga
menunjukkan proyek yang dikerjakan secara bertahap atau terintegrasi pada
Gambar 2.8 dan pendekatan Fast-Track mengurangi durasi proyek dengan
tumpang tindih paket pekerjaan, tetapi pada Fast-Track lebih lanjut yaitu
melakukan tumpang tindih pada tahap desain dan konstruksi dikenal juga sebagali
‘accelerated phased construction’. Dengan demikian dalam perbandingkan Fast-
Track dengan metode lain, jelas terdapat penghematan waktu menggunakan

teknik Fast-Track dalam proyek-proyek konstruksi seperti pada Gambar 2.9.

Gambar 2.7 Pengerjaan Proyek Secara Tradisional
(Fazio et. Al. 1988)

Gambar 2.8 Pengerjaan Proyek Secara Bertahap
(Fazio et. Al. 1988)
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Gambar 2.9 Pengerjaan Proyek Secara Fast-Track
(Fazio et. Al. 1988)

Pada tahap pengerjaan proyek Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 atau
disingkat perumahan TAS 5 secara normal dapat dilihat pada Lampiran 4
sedangkan pengerjaan proyek dengan metode Fast-Track dapat dilihat dalam
Lampiran 5 yang membedakan antara kedua metode tersebut yaitu waktu
pengerjaan, metode Fast-Track lebih cepat satu bulan dibandingkan pengerjaan
secara tradisional. Pembangunan dengan metode Fast-Track proyek perum TAS 5
hanya dilakukan pada rumah yang sudah dinyatakan realisasi bangunan tetapi
rumah belum terbangun. Dengan Kketentuan dari pihak bank, pembeli dan
pengembang Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5, atau perjanjian pihak
pembeli dengan pengembang Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.

Pengembang Perumahan Taman Anggun Sejahtera melakukan perjanjian
dengan pihak bank BTN selaku pemberi KPR, maka dari itu kejadian realisasi
pada bangunan rumah yang belum 100 % terbangun sering kali terjadi atas
permintaan pembeli dan pihak perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 dengan
persyarat yang harus dipatuhi oleh pembeli antara lain: pembeli harus menerima
konsekuensi bahwa pada saat sealisasi rumah belum seratus persen terbangun dan
sanggup untuk menunggu sesuai waktu yang sudah ditentukan. Pada Gambar 2.10
menunjukan pekerjaan pembangunan rumah diselesaikan dalam waktu 5-6 bulan
sedangkan pada pembangunan rumah diselesaikan dalam waktu 4-5 bulan. Dalam
membangun rumah dengan metode Fast-Track, perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5 melakukan perubahan runtutan pekerjaan, menambah jumlah pekerja,
alat dan material berdasarkan durasi pekerjaan normal pada Lampiran 4 dan

pekerjaan Fast Track Lampiran 5.
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Gambar 2.10 Critical Path Method (CPM) Pembangunan Secara Normal
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)

Gambar 2.11 Critical Path Method (CPM) Pembangunan Secara Fast Track
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)
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2.14 Kajian Penelitian Terdahulu

Hasil penelitian terdahulu yang berkaitan dengan faktor risiko kualitas dan
biaya pada proyek perumahan menggunakan metode Fast-Track:

Penelitian Mulyono, Yoeslini, Nugraheni, dan Kamal (2007) dalam jurnal
yang berjudul Analisis Pengaruh Kualitas Produk dan Kualitas Layanan
Terhadap Kepuasan Konsumen (Studi Kasus Pada Perumahan Puri Mediterania
Semarang). Penelitian ini mengkaji masalah bagaimana pengaruh dari kualitas
produk dan kualitas layanan terhadap tingkat kepuasan konsumen serta elemen-
elemen apa saja dari kualitas produk dan kualitas layanan yang harus
dikembangkan perusahaan agar dapat meningkatkan kepuasan konsumen. Dengan
tujuan Untuk menguji pengaruh kualitas produk dan kualitas layanan terhadap
kepuasan konsumen. Kesimpulan penelitian tersebut adalah Semakin tinggi
kualitas produk maka semakin tinggi kepuasan konsumen, Semakin tinggi kualitas
layanan maka semakin tinggi kepuasan konsumen.

Penelitian tentang penerapan Fast-Track juga pernah dilakukan oleh
Mardianto (2012) dalam jurnal yang berjudul Analisis Pengaruh Metode Fast-
Track Pada Penjadwalan Terhadap Biaya Pelaksanaan Proyek Apartemen
Parahyangan Residences. Meskipun penjadwalantelah disusun, namun pada
praktiknya dilapangan masih sering timbul masalahdalam proses konstruksi yaitu
seringnyaterjadi keterlambatan penyelesaian proyek yang menjadi latar belakang
penelitian  tersebut.Memiliki  tujuan  mendapatkan  perbandingan  alternatif
penjadwalan dengan dan tanpa Fast-Track, serta biaya yang ditimbulkan dari
masing-masing alternatif penjadwalan. Kesimpulan dari penelitian tersebut adalah
Selain  memberikan penghematan durasi proyek, penerapan fast-track juga
menghasilkan reduksi biaya proyek secara keseluruhan.

Penelitian risiko pada proyek perumahan dilakukan oleh Tjakra dan
Sangari (2011) dalam jurnal yang berjudul Analisis Resiko pada Proyek
Konstruksi Perumahan di Kota Manado menyatakan bahwa perlu diadakan
analisis untuk memahami  kondisi-kondisi  ketidakpastian  yang  berpotensi
menimbulkan resiko selama pelaksanaan proyek konstruksi dan penanganannya.
Resiko yang paling berpengarun pada pelaksanaan konstruksi perumahan

berdasarkan kejadian, yaitu : high risk terdiri atas aspek K3L dan birokrasi, aspek
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alam dan informasi; significant risk terdiri atas aspek sosial dan lokasi,
eksternal,perencanaan, manajemen pelaksanaan; sedangkan yang termasuk low
risk adalah aspek material. Resiko yang palingberpengaruh pada pelaksanaan
konstruksi perumahan berdasarkan konsekuensi, yaitu : high risk terdiri atas
aspekalam dan Kkebijakan pemerintah; significant risk terdiri atas aspek sosial,
lokasi dan internal; sedangkan yang termasuklow risk adalah aspek budaya dan
peralatan. Dari penelitian tersebut diambil kesimpulan Pada pelaksanaan proyek
konstruksi, pengembang akan dibebani oleh berbagai situasi ketidak pastian
kondisi di lapangan yang merupakan konsekuensi resiko.

Penelitian pada proyek perumahan dilakukan oleh Wanaagung (2011)
dalam tesis yang berjudul Evaluasi Pembangunan Perumahan Grand Renon
Prime Residence. Penelitian ini untuk mengetahui apakah komposisi bangunan
pada proyek pembangunan perumahan Grand Renon Prime Residence sudah
optimal seiring dengan permintaan pasar. Evaluasi dititik beratkan pada analisis
finansial untuk menentukan layak tidaknya suatu investasi.

Penelitian pembangunan Villa menggunakan metode Fast-Track dilakukan
oleh Wirawan, Sudarsana, dan Purbawijaya (2015) dalam jurnal yang berjudul
Manajemen Risiko Pada Proyek Konstruksi Dengan Metode Fast TrackStudi
Kasus Proyek Qunci Villas Dan Putri Naga Komodo. Penelitian ini bertujuan
untuk mengidentifikasi berbagai risiko terutama risiko dominan, merumuskan
langkah-langkah pengendalian risiko dan menentukan kepemilikan risikonya.
Metode konstruksi fast track berpotensi menimbulkan berbagai risiko yang dapat
mengganggu keberhasilan proyek.

Penggunaan metode Fast Trackpada proyek perumahan juga diteliti oleh
Tjaturono dan Mochtar (2008) dengan judul Pengembangan Metode Fast-Track
untukMereduksi Waktu dan Biaya Pelaksanaan ProyekStudi Kasus Rumah
Menengah di Malang, Jawa Timur. Latar belakang dari penelitian tersebut adalah
Percepatan waktu pelaksanaan pada aktifitas di lintasan kritis agar waktu
penyelesaian dapat dicapai sesuai rencana, tetapi biaya pembangunan tidak
membengkak. Satu upaya yang dilakukan disini adalah melakukan pengembangan
metode fast-track pada aktifitas di lintasan Kritis dengan modifikasi penjadwalan

model CPM. Kesimpulan penelitian tersebut adalah Biaya pembangunan rumah
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menengah cenderung membengkak, terutama jika terjadi keterlambatan waktu
penyelesaian aktifitas -aktifitas pada lintasan Kritis.

Penelitian tentang waktu dan biaya proyek dilakukan oleh Susilo (2012)
pada jurnal yang memiliki judul Analisis Pelaksanaan Proyek dengan Metode
Cpm dan Pert (Studi Kasus ProyekPelaksanaan Main Stadium University Of Riau
(Multiyears)).  Untuk  menentukan  jaringan  kerja  atau network
pelaksanaanpembangunan  proyek Main Stadium University of Riau dan Untuk
mengetahui  pelaksanaan pembangunan  proyek Main Stadium University —of
Riau apakah sudah sesuai dengan schedule yang direncanakan sebelumnya.
Dari penelitian tersebut dapat disimulkan bahwa Suatu proyek dapat dikatakan
baik jika penyelesaian proyek tersebut efisien, ditinjau dari segi waktu dan
biaya serta mencapai efisiensi kerja, baik manusia maupun alat.

Penelitian tentang mutu proyek perumahan juga dilakukan oleh Nugroho,
Bisri, dan Anwar (2012) dengan judul Kajian Terhadap Implementasi Manajemen
Mutu pada Pengelolaan Proyek Perumahan yang menjadi latar belakang
penelitian  tersebut adalah proyek perumahan yang dihadapkan dengan
perkembangan teknologi yang sangat cepat, tantangan era globalisasi, dan harapan
pelanggan, maka dari itu mutu produk perumahan harus baik. Tujuan penelitian
tersebut antara lain, mengetahui implementasi manajemen mutu pada pengelolaan
proyek perumahan yang menggunakan sistem manajemen mutu 1ISO dan yang
tidak menggunakan sistem manajemen mutu ISO dan mengetahui ada tidaknya
perbedaan implementasi manajemen mutu pada pengelolaan proyek perumahan
yang menggunakan sistem manajemen mutu ISO dan yang tidak menggunakan
sistem manajemen mutu 1SO. Mutu adalah sifat dan karakteristik produk atau jasa
yang membuatnya memenuhi kebutuhan pelanggan atau pemakai (customer).

Penelitian pada risiko yang mengakibatkan peningkatan biaya proyek juga
pernah dilakukan oleh Riantini, Trigunarsyah, Abidin, dan Latief (2005) dengan
jurnal berjudul Penentuan Peringkat Faktor Risiko dalam Rekrutmen Tenaga
Kerja yang Mempengaruhi Biaya Tenaga Kerja pada Proyek. Latar belakang dari
penelitian ini terdapat faktor yang dapat mengganggu kinerja pelaksanaan proyek
dan dapat mengakibatkan terjadinya penyimpangan pada biaya tenaga Kkerja.

Dengan tujuan menganalisa penyebab  penyimpangan biaya tenaga kerja dan
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menentukan tindakan koreksi yang sesuai. Kesimpulan dari penelitian yaitu Suatu
manajemen proyek yang berhasil berarti telah mencapai tujuan proyek vyaitu: tepat
waktu dan anggaran, mendapatkan performa atau teknologi yang diinginkan, serta
penggunaan sumber daya secara efektif dan efisien.

Kajian penelitian terdahulu berfokus pada penelitian mengenai analisa
risiko proyek, manajemen proyek tentang waktu dan biaya, penggunaan metode
Fast-Track pada proyek, mutu proyek perumahan. Namun penelitian yang
terdahulu lebih berfokus kepada pencarian faktor-faktor risiko dari pelaksanaan
suatu proyek. Dalam penelitian ini ditujukan khusus untuk mengetahui faktor
risiko biaya dan kualitas dari proyek perumahan dengan waktu pembangunan
yang dipercepat.

Beberapa penelitian terdahulu mengenai topik penelitian ini didapat dari
literatur dalam paper jurnal penelitian atau prosiding yang disajikan dalam
mapping theory. Mapping theory digunakan untuk melihat analisis penelitian
terdahulu yang berisi tentang latarbelakang, konsepteori, metodologi beserta hasil
dari penelitian tersebut.

Permasalahan yang melatarbelakangi penulisan laporan penelitian dalam
Mapping theory pada Lampiran 3 vyaitu tentang Kkualitas, waktu dan biaya.
Sedangkan pada sebagian besar desain penelitian dalam Mapping theory

menggunakan deskripsi kualitatif.

2.15 Posisi Penelitian

Penelitian ini mengacu pada penelitian yang dilakukan oleh Mardianto
(2012) dengan judul “Analisis Pengaruh Metode Fast-Track Pada Penjadwalan
Terhadap Biaya Pelaksanaan Proyek Apartemen Parahyangan Residences”, tetapi
dengan objek yang berbeda yaitu Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 dan
permasalahan yang sama. Metode penelitian tidak sama dalam penelitian ini
menggunakan  deskripsi  kualitatif, —sedangkan penelitian  yang  dilakukan
Mardianto, H menggunakan desain penelitian deskripsi kuantitatif. Tujuan dari
penelitian ini yaitu mendapatkan faktor-faktor risiko biaya dan kualitas pada
pelaksanaan metode Fast-Track, sedangakan tujuan pada penelitian Mardianto, H

yaitu risiko biaya dari metode Fast-Track.
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BAB 3
METODE PENELITIAN

3.1 Bagan Alir Penelitian
Untuk dapat mencapai tujuan penelitian dan penyelesaian masalah dalam

penelitian, maka dirumuskan tahapan proses penelitian. Tahapan proses

penelitian ini digambarkan pada bagan alir penelitian pada Gambar 3.1 berikut :
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Gambar 3.1 Bagan Alir Penelitian
(Peneliti, 2016)

3.1.1 Proses Latar Belakang Masalah

Tahap pencarian masalah yang terjadi pada proyek Perumahan Taman
Anggun Sejahtera 5 sampai dengan penemuan masalah yang menjadi latar
belakang topik penulisan tesis. Masalah yang diangkat dalam penulisan tesis ini,

yaitu faktor-faktor risiko metode Fast-Track yang digunakan untuk membangun
rumah pada Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.
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3.1.2 Proses ldentifikasi Awal

Tahap pencarian faktor-faktor risiko metode Fast-Track diambil
berdasarkan pada penelitian yang sudah dilakukan oleh peneliti sebelumnya dari
sumber jurnal laporan tesis, halaman situs pada internet, seminar hasil penelitian,

dan laporan penelitian lain.

3.1.3 Proses Kategori Risiko

Pada tahap kategori risiko metode Fast- Track kegiatan yang dilakukan
yakni membuat kelompok risiko-risiko yang terjadi pada pembangunan
Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 secara umum dengan risiko-risiko yang
terjadi pada penggunaan metode Fast-Track berdasarkan penelitian terdahulu,

serta data dari proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.

3.1.4 Biaya dan Kualitas (Mutu) Pekerjaan

Pada tahap biaya dan kualitas (mutu) pekerjaan, risiko yang didapat dari
literatur  penelitian terdahulu dan data proyek perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5 dimasukan dalam kategori risiko-risiko biaya dan risiko-risiko kualitas

(mutu) pekerjaan.

3.1.5 Penentuan Nilai Dampak dan Probabilitas
Tahap selanjutnya yakni penentuan dampak dan probabilitas risiko
berdasarkan diskusi dalam Focus Group dengan para ahli di Perumahan Taman

Anggun Sejahtera 5.

3.1.6 Survei Pendahuluan: Identifikasi Risiko Biaya dan Kualitas

Survei pendahuluan dilakukan dengan memilah faktor-faktor risiko biaya
dan kualitas yang terjadi pada metode Fast-Track oleh para ahli berdasarkan
kemiripan kejadian, faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang sama akan
dijadikan satu nomor risiko dan sebaliknya. Terdapat kemungkinan penambahan
faktor risiko yang terjadi pada metode Fast-Track dalam pembangunan
Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 dari para ahli yang bekerja di Perumahan

Taman Anggun Sejahtera 5.

27



3.1.7 Reduksi Faktor-Faktor Risiko Biaya dan Kualitas

Dari faktor —faktor risiko yang dipilih “YA” atau “TIDAK” dilakukan
penilaian, apabila 60% dari responden yang memilih “YA”, maka faktor risiko
tersebut terjadi pada metode Fast-Track dan sebaliknya jika 60% dari responden
mengatakan “TIDAK”, maka faktor risiko tersebut tidak termasuk dalam risiko

pada metode Fast-Track.

3.1.8 Faktor-Faktor Risiko Biaya dan Kualitas pada Metode Fast-Track
Dari hasil perhitungan pada pembobotan faktor-faktor risiko biaya dan
kualitas, didapat faktor risiko yang terjadi pada metode Fast-Track pembangunan

Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 berdasarkan pendapat para ahli.

3.1.9 Penilain Risiko Berdasarkan Dampak dan Probabilitas
Faktor risiko yang terjadi pada metode Fast-Track dilakukan penilaian
berdasarkan dampak dan probabilitasnya. Penilaian dilakukan oleh para ahli

dengan memberi nilai 1-5 pada dampak dan nilai 1-5 pada probabilitasnya.

3.1.10 Ranking Risiko Berdasarkan Dampak dan Probabilitasnya
Peringkat risiko didapat dari nilai bobot total setiap faktor pada
perhitungan dampak dan kejadian berdasarkan pendapat para ahli. Peringkat risiko

akan diurutkan dari nilai bobot yang terbesar sampai terkecil.

3.1.11 Respon Risiko
Respon risiko dilakukan berdasarkan bobot dampak dan bobot probabilitas
yang ditunjukan pada peringkat risiko, yaitu dengan cara menerima risiko,

mengurangi risiko, transfer risiko, dan menghindari risiko.

3.1.12 Kesimpulan dan Saran

Kesimpulan dan saran akan didapat dari hasil penelitian risiko yang terjadi
pada metode Fast-Track proyek pembangunan Perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5.

28



3.2 Hipotesa

Setiap proyek memiliki tujuan Kkhusus, dimana didalamnya terdapat
batasan yang sangat mendasar, yaitu besar biaya (anggaran) yang dialokasikan,
jadwal dan mutu yang harus dipenuhi. Ketiga batasan tersebut dikenal dengan tiga
pembatas (triple constraint). Agar proyek dapat berjalan dengan lancar dan
mencapai target yang diinginkan, proyek harus tidak melebihi ketiga batasan
tersebut. Dan memastikan proyek tetap berjalan didalam ketiga batasan tersebut,
namun dalam pelaksanaan pembangunan Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
waktu dipercepat yang mengakibatkan menambahan biaya dan menurunkan mutu
bangunan rumah yang mengakibatkan pembeli melakukan komplain dan kerugian

pihak pengembang.

3.3 Pendekatan Penelitiaan

Metode penelitian yang dilakukan pada perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5 ini menggunakan penelitian pendekatan kualitatif, yaitu penelitian
yang menghasilkan dan mengolah data yang sifatnya deskriptif, seperti transkripsi
wawancara, catatan lapangan, gambar, foto rekaman video dan lain-lain. Dalam
penelitian kualitatif perlu menekankan pada pentingnya kedekatan dengan orang-
orang dan situasi penelitian, agar memperoleh pemahaman jelas tentang realitas
dan kondisi kehidupan nyata.

Pada proses pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera
5menggunakan metode Fast-Track dilakukan penelitianuntuk mengetahui faktor-
faktor risiko biaya dan kualitas yang terjadi. Faktor-faktor risiko biaya dan
kualitas yang didapat diolah menggunakan kuisioner yang ditujunkan pada para
ahli dalam Focus Group Discussion (FGD) dilingkup perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5. Dari FGD didapat peringkat risiko biaya dan kualitas berdasarkan

dampak dan probabilitasnya kemudian dilakukan respon risiko.

3.4 Subjek Penelitian
Pada tahap survei pendahuluan, sampel penelitian dalam penelitian ini
diambil data pelaksanaan proyek pembangunan perumahan Taman Anggun

Sejahtera 5 yang berada di cluster Blok Ipada Gambar 3.2 dengan tipe rumah
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Miltonia dengan luas bangunan 45 m2 luas tanah 91 m2, Catleya dengan luas

bangunan 55 m2 luas tanah 105 m2.

Gambar 3.2 Cluster Blok | Perumahan TAS 5
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)

Penelitian dilakukan pada tiga unit type Miltonia 45/91 dan dua unit tipe
Catleya 55/105ditunjukan oleh Gambar 3.3. Penentuan jumlah sampel penelitian
tersebut didasari oleh pemikiran bahwa analisa terhadap data hasil survei
pendahuluan tersebut tidak menggunakan metode statistika, namun menggunakan
metode Nilai Bobot Total.

Dalam pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 dilaksanakan
oleh PT. Bersatu Sukses Sejahtera sebagai pengembang yang didalamnya terdapat

berbagai divisi, yaitu:

a. Divisi Legalitas

b. Divisi Perpajakan
c. Divisi Keuangan
d. Divisi Pembelian
e. Divisi Akuntansi

f. Divisi Perencanaan

g. Divisi Proyek
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h. Divisi Electronic Data Processing (EDP)

i. Divisi Pemasaran

j. Divisi Gudang

Yang paling berperan secara langsung dalam proses pembangunan
perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast-Track adalah
Divisi Perencanaan dan Divisi Proyek, dibantu oleh pihak luar yaitu Mandor
sebagai penyedia jasa pekerjaan serta pihak Sub-kontraktor pengadaan dan

pemasangan bahan material yang sudah jadi.

Gambar 3.3 Denah Rumah Objek Penelitian
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)

Pada tahap survei utama, dilakukan survei dengan metode konsensus

kepada semua item pekerjaan proses pembangunan rumah perumahan Taman

31



Anggun Sejahtera 5, dimana metode ini digunakan karena jumlah populasi yang
diteliti berjumlah tidak banyak, vyaitu mulai penggunaan material pembangun
rumah, dan pelaksanaan pembangunan rumah. Responden dari penelitian ini
adalah pihak yang mengatur dan melaksanakan pembangunan  rumah
menggunakan metode Fast-Track, yaitu:

1. Pelaksana,

2. Pimpinan proyek,

3. Perencana,

4. Quality Control

3.5 Metode Pengumpulan Data

Data merupakan unsur terpenting dalam suatu penelitian. Data yang
digunakan dalam penelitian ini dapat dibagi menjadi dua berdasarkan cara
mendapatkannya, yaitu data survei pendahuluan dan data survei utama. Data
primer adalah persepsi responden pada setiap tahap penelitian, dimana
pengumpulan data ini dilakukan pada tahap survei pendahuluandan tahap survei
utama menggunakan teknik diskusi atau expert judgment yang berhubungan
langsung dengan pembangunan rumah seperti pelaksana, pimpinan proyek,
quality control serta pihak perencana. Dimana survei ini dilakukan untuk
mengidentifikasi faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang relevan pada metode
Fast-Track,seperti dijelaskan pada Sub-bab 3.6. Sedangkan survei utama seperti
halnya survei pendahuluan, survei utama dilakukan dengan teknik diskusi atau
expert judgment dan dilakukan penilaian risiko berdasarkan frekuensi kejadian
risiko dan dampak risiko, seperti di jelaskan pada Sub-bab 3.6.

Data sekunder penelitian ini adalah faktor-faktor risiko biaya dan kualitas
yang merupakan hasil studi literatur atau literature review pada tahap identifikasi
awal. Metode seleksi faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang akan digunakan
dalam penelitian didasari oleh ada atau tidaknya kemiripan antara faktor-faktor
dari penelitian yang satu dan faktor-faktor dari penelitian yang lain, jika ada
kemiripan, maka faktor-faktor tersebut akan dijadikan satu faktor, seperti
dijelaskan pada Sub-bab 3.6.
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3.6 Variabel Faktor-Faktor Risiko

Variabel faktor-faktor risiko didapat dari penelitian terdahulu dan data
proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 yang ditunjukan pada Tabel 3.1,
berdasarkan data dari lapangan proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5

faktor-faktor risiko biaya bertambah yang ditunjukan pada Tabel 3.2.

Tabel 3.1 Faktor Risiko Penelitian Terdahulu dan Data Proyek TAS 5

Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Biaya
RO1 Penambahan upah kerja
R02 Penambahan biaya alat
RO3 Penambahan jam kerja
Faktor Risiko Kualitas
RO1 Ukuran pondasi rumah tidak standar
RO2 Beton sloof retak
R0O3 Spesi pasangan bata terdapat rongga
RO4 Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga
R05 Balok ringbalk dan balok gantung keropos
RO6 Sambungan antar pipa bocor
RO7 Plesteran dan acian dinding bergelombang
R08 Genteng dan listplank kurang pas
RO9 Cat dinding tidak merata
R10 Kusen pintu dan jendela miring
R11 Pertemuan keramik lantai tidak rata
R12 Pengelasan besi reling pagar tidak rapi
R13 Dak beton atap teras bocor
R14 Sambungan kabel dalam rumah putus
R15 Kolom mainan dan tali air tidak simetris
Sumber: PT. Bersatu Sukses Sejahtera

Tabel 3.2 Variabel Faktor-Faktor Risiko

Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Biaya
RO1 Penambahan upah kerja
R02 Penambahan biaya alat
RO3 Penambahan jam kerja
RO4 Biaya pembelian material pengganti
RO5 Penggantian SDM
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Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Kualitas
RO1 Ukuran pondasi rumah tidak standar
R02 Beton sloof retak
RO3 Spesi pasangan bata terdapat rongga
RO4 Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga
R05 Balok ringbalk dan balok gantung keropos
RO6 Sambungan antar pipa bocor
RO7 Plesteran dan acian dinding bergelombang
RO8 Genteng dan listplank kurang pas
R09 Cat dinding tidak merata
R10 Kusen pintu dan jendela miring
R11 Pertemuan keramik lantai tidak rata
R12 Pengelasan besi reling pagar tidak rapi
R13 Dak beton atap teras bocor
R14 Sambungan kabel dalam rumah putus
R15 Kolom mainan dan tali air tidak simetris
Sumber: PT. Bersatu Sukses Sejahtera

3.7 Survei Penelitian
3.7.1 ldentifikasi Awal dan Survei Pendahuluan

Identifikasi awal dilakukan dengan studi literatur pada penelitian terdahulu
dan data proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5. Faktor-faktor hasil
identifikasi awal ini akan digunakan sebagai dasar penyusunan faktor-faktor yang
akan digunakan untuk penelitian ini.Seleksi faktor-faktor risiko biaya dan kualitas
yang akan digunakan dalam penelitian ini didasari oleh ada atau tidaknya
kemiripan antara faktor-faktor dari penelitian yang satu dan faktor-faktor dari
penelitian yang lain, jika ada kemiripan, maka faktor-faktor tersebut akan
dijadikan satu faktor. Demikian juga jika antara beberapa faktor dari penelitian
yang satu dan beberapa faktor dari penelitian yang lain tidak ada kemiripan, maka
akan dibuat nama faktor yang berbeda pula. Rancangan formulir survei

pendahuluan akan ditunjukkan pada Lampiran 1.
3.7.2 Survei Utama

Faktor-faktor yang disurvei pada tahap ini merupakan hasil reduksi faktor-

faktor pada survei preliminary. Penilaian faktor-faktor risiko biaya dan kualitas
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yang relevan terjadi pada metode Fast-Track yang dijalankan Perumahan Taman
Anggun Sejahtera 5 berdasarkan intensitas kejadian risiko akibat faktor dan
dampak seperti yang dijelaskan pada sub-bab 3.7, tentang data diri responden
berkaitan dengan nama, posisi/jabatan, umur, tingkat pendidikan, pengalaman di
proyek konstruksi dan bentuk Kkuisioner survei utama dapat dilihat pada
Lampiran 2. Skala penilaian frekuensi kejadian dan dampaknya mengadopsi dari

PMBOK, (2013) sesuai dengan yang ditunjukan dalam tabel sebagai berikut:

Tabel 3.3 Skala Penilaian Intensitas Terjadinya Faktor Risiko

Skala Penilaian Deskripsi

1 Tidak Penah Terjadi (Very Low)
Jarang Terjadi (Low)
Terkadang Terjadi (Moderate)
Sering Terjadi (High)
Sangat Sering Terjadi (Very High)

ga|lbhlw|N

Sumber: PMBOK, 2013

Tabel 3.4 Skala Penilaian Besarnya Dampak Risiko yang Terjadi

Skala Penilaian Deskripsi
1 Sangat Kecil (Very Low)
2 Kecil (Low)
3 Menengah (Medium)
4 Besar (High)
) Sangat Besar (Very High)

Sumber: PMBOK, 2013

3.8 Analisa Data
3.8.1 Survei Pendahuluan

Untuk hasil survei pendahuluan, analisa dilakukan untuk mengumpulkan
faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang dipilih responden dalam Focus Group
Discussion (FGD) berdasarkan penelitian terdahulu. Hasil analisa ini adalah daftar
faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang terjadi pada pelaksanaan metode Fast-
Track proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5. Pada survei pendahuluan

ini, analisa juga dilakukan dengan menggunakan metode nilai bobot total untuk
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melakukan reduksi terhadap faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang telah
teridentifikasi pada tahap ini, sehingga untuk survei utuma akan lebih fokus pada
faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang relevan dan signifikan terjadi pada
metode Fast-Track. Analisa ini dilakukan dengan terlebin dahulu melakukan
pendefinisian jawaban “Ya” dan “Tidak” dalam bentuk angka atau nilai bobot,
yaitu nilai bobot 2 untuk mewakili jawaban “Ya”, dan nilai bobot 1 untuk
mewakili jawaban “Tidak”, dimana perumusan nilai bobot total yang digunakan

adalah diadopsi dari penelitian Kartam and Kartam (2001), yaitu:

TWS(i) = D (SPXRSP)icovveovrereicere (Persamaan 3.1)
Dimana: TWS(i) = Indeks pada faktor risiko (i)
SP = Skala Nilai Bobot
RSP =Jumlah Responden yang memilih masing- masing

Skala Penilaian
i = Jenis faktor 1,2, 3, ..... N,
N = Jumlah total faktor

Penentuan relevan atau tidaknya faktor-faktor risiko biaya dan kualitas
tersebut diatas ditentukan oleh suatu syarat berkaitan dengan nilai TWS(i), dimana
suatu faktor risiko dikatakan relevan dan signifikan terjadi pada metode Fast-
Track perumahan Taman Anggun Sejahtera 5, jika nilai TWS() > 9 dengan
asumsi bahwa ada responden sebanyak lebih dari atau sama dengan 50% dari total
responden yang memilih jawaban “Ya” untuk suatu faktor risiko tersebut, dan
faktor-faktor risiko biaya dan kualitas yang dinilai relevan tersebut akan menjadi
input bagi tahap survei utama, vVaitu penilaian indeks risiko. Dan ada
kemungkinan terdapat faktor diluar penelitian terdahulu yang direkomendasikan
dalam FGD, memilki pengarun pada metode Fast-Track pembangunan

Perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.
3.8.2 Survei Utama

Survei utamadilakukan dengan mengajukan pertanyaan berdasarkan hasil

dari survei pendahuluan, dijawab dalam bentuk skala Likert 1 hingga 5, yang
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menunjukan dari skala 1 adalah skala yang mewakili tidak mungkin probabilitas
terjadinya dan tidak memiliki dampak, sehingga skala 5 yang menandakan bahwa
risiko tersebut sangat tinggi probabilitasnya atau pasti terjadi dan sangat besar
dampak yang ditimbulkan atau menimbulkan bencana dari variabel risiko
tersebut.

Hasil penilaian indeks risiko berdasakan intensitas atau frekuensi
terjadinya faktor dan besarnya dampak yang terjadi pada metode Fast-Trackakan
dianalisa dengan menggunakan perumusan yang diadopsi dari Shen, et. Al,
(2001), seperti yang berikut ini:

IF({) =PF @)X DF(i) oo, (Persamaan 3.2)
Dimana: IF(i) = Indeks pada faktor risiko (i)
PF (i) = Intensitas/frekuensi terjadinya faktor (i)
DF(i) = Besar dampak yang diakibatkan faktor (i)

i = Jenis faktor 1, 2, 3, ..... N,
N = Jumlah total faktor

ZN:IF(i)

IR="2 N (Persamaan 3.3)

Dimana: IR = Indeks pada faktor risiko keseluruhan
IF(i) = Indeks pada faktor risiko (i)
i = Jenis faktor 1, 2, 3, ..... N,
N = Jumlah total faktor

Persamaan 3.2 digunakan untuk melakukan penyusunan tingkatan
terhadap faktor-faktor risikobiaya dan kualitas yang dimulai dari faktor dengan
indeks risiko paling besar sampai faktor dengan indeks risiko paling keclil,
sedangkan Persamaan 3.3 digunakan untuk menilai indeks risiko terhadap waktu
secara keseluruan pada proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5. Berikut ini

adalah matriks penilaian indeks risiko yang diadopsi dari PMBOK (2013):
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Tabel 3.5 Matriks Probabilitas dan Dampak untuk Indeks Risiko

. Dampak —
Tingkat/skala

T 1 [ 2] 3] 4 5
2 5 M| M| H]H][H
2 4 L | M| M| H]| H
3 3 L L |[wmM]|w™M]H
—
= 2 A R VY

1 Ll ol oL ™

Sumber: PMBOK, 2013

Dengan berdasarkan tabel dampak dan Probabilitas, disusun batasan-

batasan untuk melakukan justifikasi hasil penilaian sebagai berikut:

1. 1,00 <1IR <6,00, Kategori risiko — Low/Kecil
2. 6,00 <IR <12,00, Kategori risko — Medium/Menengah
3. 12,00 < IR < 25,00, Kategori risiko — High/Besar

3.9 Respon Risiko
Daripenanganan risiko yang dilakukan oleh PT. Bersatu Sukses Sejahtera
selaku pengembang proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 yang sudah

berjalan, dibuat pengelompokan risiko berdasarkan nilai matriks risiko, yaitu:

1. Risiko dengan nilai 1,00 < IR < 6,00 dilakukan tindakan transfer risiko
kepada mandor atau subkontraktor dengan nilai kerugian < Rp.
250.000,- berupa barang dan jasa.

2. Risiko dengan nilai 6,00 < IR < 12,00 dilakukan tindakan transfer
risiko kepada mandor atau subkontraktor dengan nilai kerugian > Rp.
250.000,- sampai dengan < Rp. 1.000.000,- berupa barang dan jasa.

3. Risiko dengan nilai 12,00 < IR < 25,00 dilakukan tindakan menerima
risiko dengan nilai kerugian > Rp. 1.000.000,- berupa barang dan jasa.

Respon risiko yang memiliki Kkategori kecil dan kategori menengah
ditanggung oleh sub-kontraktor, sedangkan risiko yang memiliki kategori besar

ditanggung oleh pihak pengembang perumahan Taman Anggun Sejahtera 5.
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BAB 4
HASIL DAN PEMBAHASAN

4.1 Fast-Track Pembagunan Perumahan Tas 5

Pembangunan proyek perumahan Taman Anggun Sejahtera (TAS) 5 pada
Cluster Blok | diantaranya, 4 unit tipe Miltonia (45/91),2 unit tipe Cattleya
(55/105). Dilakukan dengan urutan pekerjaan pada lampiran 6 dengan jumlah
pekerja terdiri dari 2 orang tukang, 1 orang kuli. Pembangunan perumahan TAS 5
secara normal dimulai bulan Oktober tahun 2015 diselesaikan bulan Februari
tahun 2016, 5 bulan 7 hari atau 172 hari. Dalam perencanaan menggunakan
metode Fast-Track, pekerjaanakan dimulai bulan Oktober tahun 2015 diselesaikan
bulan Januari tahun 2016, 4 bulan 7 hari atau 140 hari. Sedangkan dalam
pelaksanaannya, pembangunan perumahan TAS 5 menggunakan metode Fast-
Track, pekerjaan dimulai bulan Oktober tahun 2015 diselesaikan bulan Januari
tahun 2016, 4 bulan 5 hari atau 136 hari. Critical Path Method (CPM) dari urutan
dan durasi pekerjaan pembangunan perumahan TAS 5 dengan Fast-Track dapat
dilihat pada Gambar 4.1.Pekerjaan metode Fast-Trackyang mengalami over lap
(pararel) antara lain, pekerjaan Pasang Bata Rata Kusen dapat dimulai bersamaan
dengan Pengecoran Kolom |, pekerjaan Pembesian Kanopi dan Joglo,
Pemasangan Pipa Kabel, Pemasangan Batu Candi/Paras, Tali Air dan Kolom

Mainan, Pembesian Pagar, Pembesian Meja Dapur dapat dimulai bersama.

Gambar 4.1 (CPM) Pembangunan Rumah TAS 5 dengan Fast Track
(PT. Bersatu Sukses Sejahtera)
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4.2 Survei Pendahuluan
4.2.1 Deskripsi Responden Survei

Pengumpulan data / survei tahap pendahuluan ini telah dilakukan selama
hampir 5 bulan, yaitu dari bulan Oktober tahun 2015 hingga bulan Februari tahun
2016 dimana survei ini dilakukan dengan mencari faktor-faktor risiko biaya dan
kualitas dalam pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
menggunakan metode Fast Track berdasarkan penelitian terdahulu dan realita
dilapangan. Berdasarkan temuan faktor-faktor risiko mengacu pada penelitian
terdahulu akan dibuat sebuah kuisioner yang ditujukan kepada para ahli dalam
Focus Group Discussion. Responden dalam Focus Group Discussion (FGD)
terdiri dari :

a. Pelaksana — 2 orang

b. Quality Control — 1 orang

c. Pimpinan Proyek — 1 orang

d. Perencanaan — 2 orang

Untuk kategori pengalaman proyek perumahan, responden survei
pendahuluan i berpengalaman dibidang konstruksi perumahan antara 7 tahun
sampai 21 tahun, dengan 1 orang mempunyai latar belakang diploma 3 (D3)
teknik sipil, 4 orang mempunyai latar belakang sarjana teknik sipil (S1) dan 1

orang mempunyai latar belakang megister teknik sipil (S2).

4.2.2 Deskripsi Hasil Survei Pendahuluan

Berdasarkan survei pendahuluan yang dilakukan, didapat hasil yang
menggambarkan persepsi responden, yaitu tentang faktor-faktor risiko biaya dan
kualitas yang relevan terjadi pada pembangunan perumahan Taman Anggun
Sejahtera 5 menggunakan metode Fast Trackdalam Focus Group Discussion
(FGD), seperti ditunjukan pada Tabel 4.1. seperti dilihat pada Tabel 4.1 terdapat 5
faktor risiko biaya dan 15 faktor risiko kualitas yang masuk dalam kuisioner yang

ditujukan kepada para ahli dalam Focus Group Discussion (FGD).
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Tabel 4.1 Deskripsi Hasil Survei Pendahuluan

Jumlah Frekuensi

Kode Faktor-Faktor Risiko Responden Responden
Ya | Tidak | Ya | Tidak

Faktor Risiko Biaya
RO1 | Penambahan upah kerja 5 1 83 17
RO2 | Penambahan biaya alat 3 3 50 50
RO3 | Penambahan jam kerja 6 - 100 0
RO4 | Biaya pembelian material pengganti 1 5 17 83
RO5 | Penggantian SDM 5 1 83 17
Faktor Risiko Kualitas
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 4 2 67 33
RO2 | Beton sloof retak 3 3 50 50
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 5 1 83 17
RO4 E::gzgggan antara beton sloof dan kolom 4 9 67 33
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos | 6 100 0
RO6 | Sambungan antar pipa bocor 3 3 50 50
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang 5 1 83 17
RO8 E:;nasangan genteng dan listplank kurang 5 4 33 67
RO9 | Catdinding tidak merata 3 3 50 50
R10 | Kusen pintu dan jendela miring 3 3 50 50
R11 | Pertemuan keramik lantai tidak rata 2 4 33 67
R12 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi 4 2 67 33
R13 | Dak beton atap teras bocor 4 2 67 33
R14 | Sambungan kabel dalam rumah putus 1 5 17 83
R15 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris 5 1 83 17

Sumber: Hasil Pengolahan Data

Pada proses survei pendahuluan, para ahli dalam Focus Group Discussion

(FGD) memberikan rekomendasi berkaitan dengan faktor-faktor risiko biaya dan

kualitas yang menurut mereka merupakan faktor-faktor yang relevan sebagai

penyebab terjadinya penambahan biaya dan penurunan kualitas bangunan dalam

pelaksanaan pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahterah 5 dengan

metode Fast Track yang ditunjukan pada Tabel 4.2. Semua faktor-faktor yang

direkomendasikan akan dimasukan kedalam faktor-faktor

kualitas, dan dikelompokkan berdasarkan biaya dan kualitas.
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Tabel 4.2 Tabel Rekomendasi Faktor-Faktor Risiko Biaya dan Kualitas

Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Biaya
RO6 Biaya pemindahan material alam
RO7 Perawatan alat-alat penunjang
RO8 Percepatan pemberian upah kerja
R09 Penambahan tenaga kerja
Faktor Risiko Kualitas
R16 Pemasangan talang seng tidak sempurna
R17 Kebersihan lantai dan genteng kurang
R18 Finishing tidak sempurna
R19 Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai
R20 Septic tankdengan resapan tidak tersambung
R21 Rongga dibawah keramik lantai
R22 Urugan taman belakang kurang tinggi
R23 Pintu dan jendela tidak bisa dibuka
R24 Sebagian nat keramik tidak ada
R25 Plamir dinding kurang rata

Sumber: Hasil Pengolahan Data

4.2.3 Analisa Data Survei Pendahuluan

Berdasarkan hasil survei yang telah dijelaskan pada su-bab sebelumnya,
dilakukan analisa data terhadap hasil survei tersebut dengan menggunakan metode
nilai bobot total, dimana rekapitulasi hasil analisa data survei dapat ditunjukan
pada Tabel 4.3 dan Tabel 4.4.

Berdasarkan hasil analisa data survei yang telah dilakukan, diperoleh fakta
bahwa ada 4 (empat) faktor risiko biaya dan kualitas utama yang dinyatakan tidak
signifikan (tidak relevan) terjadi pada pelaksanaan pembangunan perumahan
Taman Anggun Sejahtera 5 dengan metode Fast Track, yaitu:

1. Biaya pembelian material pengganti,

2. Pemasangan genteng dan listplank kurang pas,
3. Pertemuan keramik lantai tidak rata,
4

. Sambungan kabel dalam rumah putus
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Tabel 4.3 Hasil Analisa Data Survei Pendahuluan
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Tabel 4.4 Hasil Analisa Data Survei Pendahuluan Faktor Rekomendasi
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Dengan demikian, maka terdapat 16 faktor risiko biaya dan kualitas utama
yang akan menjadi input untuk survei utama, ditambah 14 faktor risiko biaya dan
kualitas tambahan yang merupakan rekomendasi atau usulan dari beberapa
responden, ditunjukan padaTabel 4.5.

Tabel 4.5 Faktor-Faktor Risiko Biaya dan Kualitas yang Relevan

Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Biaya
RO1 | Penambahan upah kerja
R0O2 | Penambahan biaya alat
RO3 | Penambahan jam kerja
R04 | Penggantian SDM
RO5 | Biaya pemindahan material alam
RO6 | Perawatan alat-alat penunjang
RO7 | Percepatan pemberian upah Kkerja
RO8 | Penambahan tenaga kerja
Faktor Risiko Kualitas
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar
RO2 | Beton sloof retak
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga
R0O4 | Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos
RO6 | Sambungan antar pipa bocor
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang
RO8 | Catdinding tidak merata
R0O9 | Kusen pintu dan jendela miring
R10 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi
R11 | Dak beton atap teras bocor
R12 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris
R13 | Pemasangan talang seng tidak sempurna
R14 | Kebersihan lantai dan genteng kurang
R15 | Finishing tidak sempurna
R16 | Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai
R17 | Septic tankdengan resapan tidak tersambung
R18 | Rongga dibawah keramik lantai
R19 | Urugan taman belakang kurang tinggi
R20 | Pintu dan jendela tidak bisa dibuka
R21 | Sebagian nat keramik tidak ada
R22 | Plamir dinding kurang rata
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4.3 Survei Utama
4.3.1 Deskripsi Hasil Survei Utama

Dalam survei yang dilakukan dengan metode Kkuisioner ini, 2 (dua) bagian
utama yang disurvei adalah intensitas atau frekuensi terjadinya risiko dan dampak
risiko, dalam hal ini risiko biaya dan kualitas yang terjadi pada pelaksanaan
pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast
Track. Dibawah ini akan ditunjukan deskripsi jawaban responden berkaitan
dengan 2 (dua) hal tersebut, yaitu pada Tabel 4.6 dan Tabel 4.7.

Berdasarkan deskripsi jawaban responden terhadap frekuensi kejadian
risiko pada Tabel 4.6, sebanyak 33,3% responden menyatakan bahwa faktor
“perawatan alat-alat penunjang” dan “percepatan pemberian upah” sangat tidak
mungkin terjadi, 83,3% responden menyatakan faktor “Penambahan biaya alat”
jarang terjadi, 66,7% responden menyatakan faktor “penggantian SDM” dapat
terjadi, 66,7% responden menyatakan faktor “penambahan tenaga kerja”
kemungkinan terjadi lebih tinggi, dan 33,3% responden menyatakan faktor
”penambahan jam kerja” hampir pasti terjadi pada risiko biaya.

Sedangkan pada risiko kualitas, 66,7% responden menyatakan faktor
“septic tank dengan resapan tidak tersambung” sangat tidak mungkin terjadi,
66,7% responden menyatakan faktor “plamir dinding kurang rata” jarang terjadi,
83,3% responden menyatakan faktor “dak beton atap teras bocor” dapat terjadi,
50% responden menyatakan faktor * balok ringbalk dan balok gantung keropos”
dan “rongga dibawah keramik lantai” kemungkinan terjadi lebih tinggi, 66,7%
responden menyatakan faktor “spesi pasangan bata terdapat rongga” dan “urugan
taman belakang kurang tinggi” hampir pasti terjadi.

Berdasarkan deskripsi jawaban responden terhadap dampak risiko pada
Tabel 4.7sebanyak 100% responden menyatakan bahwa faktor “biaya pemindahan
material alam” tidak signifikan, 33,3% responden menyatakan faktor
“penambahan biaya alat”, ‘“perawatan alat-alat penunjang”, dan “percepatan
pemberian upah kerja” kecil, 66,7% responden menyatakan faktor ‘“penambahan
tenaga kerja” moderat/sedang, 50% responden menyatakan faktor “penambahan
upah kerja” dan “penggantian SDM” besar, dan 16,7% responden menyatakan

faktor “penambahan biaya alat” bencana pada risiko biaya.
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Tabel 4.6 Rekapitulasi Hasil Survei Frekuensi Risiko Biaya dan Kualitas

47



48



Tabel 4.7 Rekapitulasi Hasil Survei Dampak Risiko Biaya dan Kualitas
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Sedangkan pada risiko kualitas, 50% responden menyatakan faktor “spesi
pasangan bata terdapat rongga” dan ‘“kebersihan lantai dan genteng kurang’tidak
signifikan, 66,7% responden menyatakan faktor “sebagian nat keramik tidak ada”
dan “plamir dinding kurang rata”kecil, 66,7% responden menyatakan faktor
“pintu  dan jendela tidak bisa dibuka” moderat/sedang, 66,7% responden
menyatakan faktor “dak beton atap teras bocor”, “finishing tidak sempurna” dan
“rongga dibawah keramik lantai” besar, 66,7% responden menyatakan faktor

“pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai” bencana.

4.3.2 Analisa Data Survei Utama

Hasil survei utama yang telah dideskripsikan pada sub-bab sebelumnya,
terutama yang berkaitan dengan frekuensi/intensitas kejadian risiko kualitas biaya
dan dampak risiko kualitas biaya yang terjadi pada pelaksanaan pembangunan
perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast Track,
dianalisa dengan menggunakan metode nilai rata-rata untuk menentukan urutan
faktor-faktor pada masing-masing indikator penilaian dari skala nilai yang besar
ke kecil, dimana hasil analisa tersebut akan dijelaskan dan dibahas pada sub-bab
ini. Selain nilai rata-rata, juga akan disajikan nilai standar deviasi, yang akan
menunjukan seberapa besar penyebaran data jawaban responden. Pada Tabel 4.8
akan dijelaskan tentang nilai rata-rata dan standar deviasi berdasarkan
frekuensi/intensitas kejadian risiko kualitas dan biaya.

Berdasarkan Tabel 4.8, dapat ditunjukan bahwa urutan/rangking 5 (lima)
besar faktor-faktor risiko kualitas yang terjadi pada pelaksanaan pembangunan
perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast Track dari segi
frekuensi/intensitas kejadiannya secara berurutan adalah:

1. Spesi pasangan bata terdapat rongga.

2. Urugan taman belakang kurang tinggi.

3. Kebersihan lantai dan genteng kurang.

4. Finishing tidak sempurna.
5

Rongga dibawah keramik lantai.
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Faktor “spesi pasangan bata terdapat rongga” merupakan faktor risiko
kualitas yang mempengaruhi kualitas bangunan perumahan dengan tingkat
intensitas kejadian yang paing besar, dimana nilai rata-rata jawaban responden
adalah 4,50. Nilai rata-rata ini mengindikasikan bahwa faktor risiko ini sering kali
terjadi dan menyebabkan menurunnya kualitas bangunan perumahan, dimana hal
ini dapat dilihat dari deskripsi hasil survei berkaitan dengan indikator penilaian,
yaitu bahwa sebanyak 66,7% dari total responden mengatakan bahwa faktor ini
hampir pasti terjadi.

Faktor risikko yang berada pada urutan kedua adalah ‘“urugan taman
belakang kurang tinggi’, dimana nilai rata-rata faktor ini sebesar 4,50. Nilai ini
menjelaskan bahwa faktor ini juga sering kali terjadi dan menyebabkan
menurunnya  kualitas bangunan perumahan, dimana ada responden sebanyak
66,7% dari total responden yang menyatakan bahwa faktor ini hampir pasti terjadi
menyebabkan kualitas bangunan rumah menurun.

Faktor “kebersihan lantai dan genteng” merupakan faktor risiko yang
berada pada urutan ketiga, dimana faktor ini memiliki nilai rata-rata sebesar 4,33.
Nilai ini menjelaskan bahwa faktor ini juga sering kali terjadi dan menyebabkan
menurunnya kualitas bangunan perumahan, dimana ada responden sebanyak 50%
dari total responden menyatakan bahwa faktor ini hampir pasti terjadi
menyebabkan kualitas bangunan rumah menurun. Untuk faktor risiko pada urutan
4 (empat) dan 5 (lima), yaitu “finishing tidak sempurna” dan “rongga dibawah
keramik lantai” dapat dilihat selengkapnya pada Tabel 4.8.

Dan urutan/rangking risiko 5 (lima) besar faktor-faktor risiko biaya yang
terjadi pada pelaksanaan pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
menggunakan metode Fast Track dari segi frekuensi/intensitas kejadiannya secara
berurutan adalah:

1. Penambahan tenaga kerja.

2. Biaya pemindahan material alam.

3. Penambahan jam kerja.

4. Penggantian SDM.
5

Penambahan upah kerja.
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Faktor “penambahan tenaga kerja” merupakan faktor risiko biaya yang
mempengaruhi  biaya bangunan perumahan dengan tingkat intensitas kejadian
yang paing besar, dimana nilai rata-rata jawaban responden adalah 3,67. Nilai
rata-rata ini mengindikasikan bahwa faktor risiko ini sering kali terjadi dan
menyebabkan penambahan biayapembangunan perumahan, dimana hal ini dapat
dilihat dari deskripsi hasil survei berkaitan dengan indikator penilaian, yaitu
bahwa sebanyak 66,7% dari total responden mengatakan bahwa faktor ini
kemungkinan terjadi lebih tinggi menyebabkan biaya pembangunan rumah
meningkat.

Faktor risiko yang berada pada urutan kedua adalah “biaya pemindahan
material alam”, dimana nilai rata-rata faktor ini sebesar 3,50. Nilai ini
menjelaskan bahwa faktor ini juga sering kali terjadi dan menyebabkan
penambahan biaya pembangunan perumahan, dimana ada responden sebanyak
33,3% dari total responden yang menyatakan bahwa faktor ini kemungkinan
terjadi lebih tinggi menyebabkan biaya pembangunan rumah meningkat.

Faktor “Penambahan jam kerja” merupakan faktor risiko yang berada pada
urutan Kketiga, dimana faktor ini memiliki nilai rata-rata sebesar 3,33. Nilai ini
menjelaskan bahwa faktor ini juga sering kali terjadi dan menyebabkan
menyebabkan penambahan biaya pembangunan perumahan, dimana ada
responden sebanyak 33,3% dari total responden menyatakan bahwa faktor ini
hampir pasti terjadi menyebabkan biaya pembangunan rumah meningkat. Untuk
faktor risiko pada urutan 4 (empat) dan 5 (lma), yaitu “penggantian SDM” dan
”penambahan upah kerja” dapat dilihat selengkapnya pada Tabel 4.8.

Tabel 4.8 Hasil Analisa Mean Value Frekuensi/Intensitas Kejadian Risiko

Mean
Kode Faktor-Faktor Risiko Value . Stan_dar Rangking/
Frekuensi | Deviasi Urutan
/Intensitas
Faktor Risiko Biaya
RO1 | Penambahan upah kerja 2,67 2,66 5
RO2 | Penambahan biaya alat 2,17 4,02 7
RO3 | Penambahan jam kerja 3,33 4,13 3
R04 | Penggantian SDM 2,83 4,75 4
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Mean

Kode Faktor-Faktor Risiko Fr\e/li:;ensi %tscg i: Rfﬁggﬂg/
/Intensitas
Faktor Risiko Biaya
RO5 | Biaya pemindahan material alam 3,50 3,33 2
RO6 | Perawatan alat-alat penunjang 1,83 2,40 8
RO7 | Percepatan pemberian upah kerja 2,33 2,07 6
RO8 | Penambahan tenaga kerja 3,67 6,50 1
Faktor Risiko Kualitas
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 3,33 5,32 8
R02 | Beton sloof retak 2,83 3,60 11
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 4,50 7,79 1
RO4 gzgtr)lgggan antara beton sloof dan kolom 317 4,22 9
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos 3,50 5,50 7
RO6 | Sambungan antar pipa bocor 2,50 3,99 17
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang 3,17 3,60 10
R0O8 | Catdinding tidak merata 2,67 2,66 13
R0O9 | Kusen pintu dan jendela miring 2,67 3,44 14
R10 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi 2,67 3,44 15
R11 | Dak beton atap teras bocor 2,83 6,01 12
R12 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris 3,67 5,72 6
R13 | Pemasangan talang seng tidak sempurna 1,83 2,40 21
R14 | Kebersihan lantai dan genteng kurang 4,33 6,09 3
R15 | Finishing tidak sempurna 4,33 6,09 4
R16 I;(;J]rt‘g?datan sirtu urug bawah pondasi dan 267 308 16
R17 tseigélrcn btﬂzl;dengan resapan tidak 1.33 2,07 29
R18 | Rongga dibawah keramik lantai 4,17 5,46 5
R19 | Urugan taman belakang kurang tinggi 4,50 7,79 2
R20 | Pintu dan jendela tidak bisa dibuka 2,17 1,83 19
R21 | Sebagian nat keramik tidak ada 2,17 1,83 20
R22 | Plamir dinding kurang rata 2,33 3,39 18

Sumber: Hasil Pengolahan Data

Pada Tabel 4.9 juga akan ditunjukan hasil analisa dengan menggunakan

metode nilai rata-rata dan standar deviasi tentang besarnya dampak kejadian risiko

kualitas biaya yang terjadi pada pelaksanaan pembangunan perumahan Taman
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Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast Track. Dapat diketahui bahwa
urutan/rangking 5 (lima) besar faktor-faktor risiko kualitas yang mempengaruhi
pelaksanaan pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan
metode Fast Track dari segi dampak risiko secara berurutan adalah:

1. Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai.

2. Septic tank dengan resapan tidak tersambung.

3. Kusen pintu dan jendela miring.

4. Pemasangan talang seng tidak sempurna.

5. Finishing tidak sempurna.

Faktor risiko kualitas yang menimbulkan dampak paling besar terhadap
perbaikan kualitas pada pelaksanaan pembangunan perumahan adalah “pemadatan
sirtu urug bawah pondasi dan lantai’, dimana nilai rata-rata skala dampaknya
adalah sebesar 4,67. Nilai ini menunjukan bahwa faktor ini dapat menimbulkan
dampak yang besar terhadap penurunan Kkualitas bangunan, dimana menurut
deskripsi jawaban responden berkaitan dengan dampak risiko biaya 66,7% dari
total responden menyatakan sebuah bencana dan membutuhakan banyak
perbaikan.

Sedangkan faktor yang berada pata urutan kedua adalah faktor “septic tank
dengan resapan tidak tersambung”, dimana nilai rata-rata yang dimilikinya
sebesar 4,50. Akibat faktor ini terjadi, maka kualitas dalam pembangunan proyek
perumahan sangat buruk, dimana 50% reponden menyatakan bahwa faktor ini
menyebabkan dampak yang besar.

Pada urutan ketiga, terdapat faktor “Kusen pintu dan jendela miring” yang
memiliki nilai rata-rata 4,00, dimana menurut 33,3% responden menyatakan
bahwa akibat faktor ini mengakibatkan dampak besar, kualitas sangat jelek dan
dibutuhkan perbaikan dengan waktu yang lama, mengeluarkan biaya tinggi. Untuk
faktor-faktor risiko pada urutan 4 (empat) dan 5 (lima), yaitu “pemasangan talang
seng tidak sempurna” dan “finishing tidak sempurna” dapat dilihat selengkapnya
pada Tabel 4.9.
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Tabel 4.9 Hasil Analisa Mean Value Dampak Risiko

Kode Faktor-Faktor Risiko Q//flﬁg Stan_d ar Rangking/
Dampak Deviasi Urutan
Faktor Risiko Biaya
RO1 | Penambahan upah kerja 3,33 4,84 1
RO2 | Penambahan biaya alat 2,50 2,17 5
RO3 | Penambahan jam kerja 2,83 3,37 4
R04 | Penggantian SDM 3,17 4,92 3
RO5 | Biaya pemindahan material alam 1,00 2,45 8
RO6 | Perawatan alat-alat penunjang 2,17 1,83 6
RO7 | Percepatan pemberian upah kerja 2,17 1,83 7
RO8 | Penambahan tenaga kerja 3,33 5,32 2
Faktor Risiko Kualitas
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 2,83 3,13 13
RO2 | Beton sloof retak 3,50 3,67 7
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 1,50 2,51 21
RO4 g::g?]gggan antara beton sloof dan kolom 2,50 251 18
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos 2,83 1,94 14
RO6 | Sambungan antar pipa bocor 3,33 4,84 9
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang 2,83 3,60 15
RO8 | Catdinding tidak merata 3,00 3,69 11
RO9 | Kusen pintu dan jendela miring 4,00 4,56 3
R10 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi 3,00 3,22 12
R11 | Dak beton atap teras bocor 3,50 6,25 8
R12 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris 3,17 4,22 10
R13 | Pemasangan talang seng tidak sempurna 3,67 4,23 4
R14 | Kebersihan lantai dan genteng kurang 1,50 2,51 22
R15 | Finishing tidak sempurna 3,67 6,50 )
R16 :;i;z?datan sirtu urug bawah pondasi dan 4,67 8,16 1
R17 Septic tankdengan resapan tidak 4,50 7.04 5
tersambung
R18 | Rongga dibawah keramik lantai 3,67 6,50 6
R19 | Urugan taman belakang kurang tinggi 2,67 3,01 16
R20 | Pintu dan jendela tidak bisa dibuka 2,67 4,84 17
R21 | Sebagian nat keramik tidak ada 2,33 3,67 19
R22 | Plamir dinding kurang rata 2,00 3,16 20

Sumber: Hasil Pengolahan Data
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Berdasarkan hasil analisa nilai rata-rata dan standar deviasi seperti
ditunjukan pada Tabel 4.9, dapat diketahui bahwa urutan/rangking 5 (lima) besar
faktor-faktor risiko biaya yang mempengaruhi pelaksanaan pembangunan
perumahan Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast Track dari segi
dampak risiko secara berurutan adalah:

1. Penambahan upah Kerja.

2. Penambahan tenaga kerja.

3. Penggantian SDM.

4. Penambahan jam kerja.

5. Penambahan biaya alat.

Faktor risiko biaya yang menimbulkan dampak paling besar terhadap
penambahan biaya dalam pelaksanaan pembangunan perumahan adalah
“penambahan upah kerja”, dimana nilai rata-rata skala dampaknya adalah sebesar
3,33. Nilai ini menunjukan bahwa faktor ini dapat menimbulkan dampak
peningkatan biaya yang besar, dimana menurut deskripsi jawaban responden
berkaitan dengan dampak risiko biaya 50% dari total responden menyatakan
berdampak besar.

Sedangkan faktor yang berada pata urutan kedua adalah faktor
“penambahan tenaga kerja”, dimana nilai rata-rata yang dimilikinya sebesar 3,33.
Akibat faktor ini terjadi, maka biaya yang dikeluarkan dalam pembangunan
proyek perumahan meningkat, dimana 66,7% reponden menyatakan bahwa faktor
ini menyebabkan dampak sedang bagi pembangunan perumahan.

Pada urutan ketiga, terdapat faktor ‘“penggantian SDM” yang memiliki
nilai rata-rata 3,17, dimana menurut 50% responden menyatakan bahwa akibat
faktor ini mengakibatkan dampak besar, biaya penyelesaian proyek meningkat.
Untuk faktor-faktor risikko pada urutan 4 (empat) dan 5 (lima), yaitu “penambahan
jam kerja” dan “penambahan biaya alat” dapat dilihat pada Tabel 4.9.

4.3.3 Indeks Risiko
Berdasarkan hasil analisa statistik deskriptif melalui metode nilai rata-rata
dan standar deviasi berdasarkan frekuensi/intensitas kejadian risiko dan dampak

risiko kualitas biaya, dilakukan analisa dengan menggunakan metode Matriks
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Probabilitas-Dampak yang telah dijelaskan pada Bab 3 Metodologi penelitian.

Hasil analisa metode tersebut akan ditunjukkan dalam Tabel 4.10 berikut ini:

Tabel 4.10 Hasil Analisa Matriks Probabilitas-Dampak Risiko

Kode Faktor-Faktor Risiko Frekue_nsv Dampak In_de_:ks
Intensitas Risiko

Faktor Risiko Biaya

RO1 | Penambahan upah kerja 2,67 3,33 8,89
R0O2 | Penambahan biaya alat 2,17 2,50 5,42
RO3 | Penambahan jam kerja 3,33 2,83 9,44
R0O4 | Penggantian SDM 2,83 3,17 8,97
RO5 | Biaya pemindahan material alam 3,50 1,00 3,50
R0O6 | Perawatan alat-alat penunjang 1,83 2,17 3,97
RO7 | Percepatan pemberian upah Kkerja 2,33 2,17 5,06
RO8 | Penambahan tenaga kerja 3,67 3,33 12,22

Faktor Risiko Kualitas

RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 3,33 2,83 9,44
RO2 | Beton sloof retak 2,83 3,50 9,92
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 4,50 1,50 6,75

Sambungan antara beton sloof dan kolom

RO4 beronggg 3,17 2,50 7,92
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos 3,50 2,83 9,92
RO6 | Sambungan antar pipa bocor 2,50 3,33 8,33
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang 3,17 2,83 8,97
RO8 | Catdinding tidak merata 2,67 3,00 8,00
R0O9 | Kusen pintu dan jendela miring 2,67 4,00 10,67
R10 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi 2,67 3,00 8,00
R11 | Dak beton atap teras bocor 2,83 3,50 9,92
R12 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris 3,67 3,17 11,61
R13 | Pemasangan talang seng tidak sempurna 1,83 3,67 6,72
R14 | Kebersihan lantai dan genteng kurang 4,33 1,50 6,50
R15 | Finishing tidak sempurna 4,33 3,67 15,89
R16 | Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai 2,67 4,67 12,44
R17 | Septic tankdengan resapan tidak tersambung 1,33 4,50 6,00
R18 | Rongga dibawah keramik lantai 4,17 3,67 15,28
R19 | Urugan taman belakang kurang tinggi 4,50 2,67 12,00
R20 | Pintu dan jendela tidak bisa dibuka 2,17 2,67 5,78
R21 | Sebagian nat keramik tidak ada 2,17 2,33 5,06
R22 | Plamir dinding kurang rata 2,33 2,00 4,67

Sumber: Hasil Pengolahan Data
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Dari hasil analisa indeks risiko tersebut, terdapat beberapa faktor risiko
yang masuk dalam kategori “Besar” (12,00 < IR < 25,00), Tabel 4.11yaitu:
Tabel 4.11 Indeks Risiko Kategori Risiko Besar

Indeks

Kode Faktor-Faktor Risiko o
Risiko

Faktor Risiko Biaya

RO8 | Penambahan tenaga kerja
Faktor Risiko Kualitas

R15 | Finishing tidak sempurna

R18 | Rongga dibawah keramik lantai

R16 | Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai
Sumber: Hasil Pengolahan Data

Sedangkan indeks risiko biaya dan kualitas berdasarkan hasil analisa
matriks probabilitas-dampak risiko yang masuk dalam kategori “Sedang” (6,00 <
IR <12,00), ditunjukan pada Tabel 4.12 antara lain:

Tabel 4.12 Indeks Risiko Kategori Risiko Sedang

Kode Faktor-Faktor Risiko In_d gks
Risiko
Faktor Risiko Biaya
RO3 | Penambahan jam kerja 9,44
R04 | Penggantian SDM 8,97
RO1 | Penambahan upah kerja 8,89
Faktor Risiko Kualitas
R19 | Urugan taman belakang kurang tinggi 12,00
R12 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris 11,61
R0O9 | Kusen pintu dan jendela miring 10,67
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 9,44
RO2 | Beton sloof retak 9,92
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos 9,92
R11 | Dak beton atap teras bocor 9,92
RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang 8,97
RO6 | Sambungan antar pipa bocor 8,33
RO8 | Catdinding tidak merata 8,00
R10 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi 8,00
RO4 | Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga 7,92
RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 6,75
R13 | Pemasangan talang seng tidak sempurna 6,72
R14 | Kebersihan lantai dan genteng kurang 6,50

Sumber: Hasil Pengolahan Data
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Dan indeks risiko berdasarkan hasil analisa matriks probabilitas-dampak
risiko yang masuk dalam kategori “Kecil” (1,00 < IR < 6,00), ditunjukan Tabel

4.13 secara berurutan antara lain:
Tabel 4.13 Indeks Risiko Kategori Risiko Kecil

Kode

Indeks

Faktor-Faktor Risiko Risiko

Faktor Risiko Biaya

RO2 | Penambahan biaya alat

RO7 | Percepatan pemberian upah kerja
RO6 | Perawatan alat-alat penunjang
RO5 | Biaya pemindahan material alam

Faktor Risiko Kualitas

R17 | Septic tankdengan resapan tidak tersambung
R20 | Pintu dan jendela tidak bisa dibuka

R21 | Sebagian nat keramik tidak ada

R22 | Plamir dinding kurang rata

Sumber: Hasil Pengolahan Data

1.3 Respon Risiko Berdasakan Survei

Berdasarkan Risiko biaya dan kualitas dengan nilai matriks 1,00 < IR <

6,00 dilakukan tindakan transfer risiko kepada mandor atau sub-kontraktor dengan

nilai kerugian < Rp. 250.000,- berupa barang dan jasa, faktor risiko tersebut antara

lain:

L N o g K~ WD PE

Penambahan biaya alat.

Percepatan pemberian upah kerja.
Perawatan alat-alat penunjang.

Biaya pemindahan material alam.

Septic tankdengan resapan tidak tersambung.
Pintu dan jendela tidak bisa dibuka.
Sebagian nat keramik tidak ada

Plamir dinding kurang rata.
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Berdasarkan Risiko biaya dan kualitas dengan nilai matriks 6,00 < IR <
12,00 dilakukan tindakan transfer risiko kepada mandor atau sub-kontraktor
dengan nilai kerugian > Rp. 250.000,- sampai dengan < Rp. 1.000.000,- berupa
barang dan jasa, faktor risiko tersebut antara lain:

Penambahan jam kerja.

Penggantian SDM.

Penambahan upah kerja.

Urugan taman belakang kurang tinggi.
Kolom mainan dan tali air tidak simetris.
Kusen pintu dan jendela miring.

Ukuran pondasi rumah tidak standar.

Beton sloof retak.

© 0 N o a b~ w NP

Balok ringbalk dan balok gantung keropos.

(SN
o

. Dak beton atap teras bocor.

[
[

. Plesteran dan acian dinding bergelombang.

[EEN
N

. Sambungan antar pipa bocor.

[EY
w

. Cat dinding tidak merata.

[EEN
IS

. Pengelasan besi reling pagar tidak rapi.

[EY
ol

. Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga.

-
(o))

. Spesi pasangan bata terdapat rongga.

|
~

. Pemasangan talang seng tidak sempurna.

=
(0]

. Kebersihan lantai dan genteng kurang.

Berdasarkan Risiko biaya dan kualitas dengan nilai matriks 12,00 < IR <
25,00 dilakukan tindakan menerima dengan nilai kerugian > Rp. 1.000.000,-

berupa barang dan jasa. faktor risiko tersebut antara lain:

1. Penambahan tenaga kerja.
2. Finishing tidak sempurna.

3. Pemadatan sirtu urug bawah pondasi dan lantai.
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LAMPIRAN 1

RANCANGAN FORMULIR SURVEI PRELIMINARY

Biodata Peneliti :

Nama : Dwi Yanuar Satria
NRP : 9114202306
Jurusan : Manajemen Proyek - MMT ITS Surabaya

Judul Penelitian
ANALISIS RISIKO FAST TRACKING DALAM

PEMBANGUNAN PERUMAHAN TAMAN ANGGUN
SEJAHTERAS

Responden : Pelaksana, Pimpinan Proyek, Quality Control, Perencana

Perum Taman Anggun Sejahtera 5

Cara Pengisian formulir :

Berikan tanda (\ ) pada kolom jawaban “Ya/Tidak” untuk faktor-faktor
risiko dibawah ini, dimana jawaban “Ya” mengindikasikan bahwa menganggap
faktor-faktor risiko biaya dan kualitas tersebut relevan/signifikan terjadi pada
metode Fast-Track, sedangkan jawaban “Tidak” mengindikasikan bahwa anda
menganggap  faktor-faktor  risiko biaya dan  kualitas tersebut  tidak
relevan/signifikan terjadi pada metode Fast-Track. Jika jawaban anda “Ya” untuk
suatu faktor-faktor risikobiaya dan kualitas, mohon berikan penjelasan anda
tentang masalah/faktor tersebut pada kolom “Deskripsi Faktor Risiko” berkaitan
dengan penyebab utama terjadinya faktor. Dimohon untuk menambahkan faktor-
faktor risiko biaya dan kualitas yang dapat terjadi dalam penggunaan metode
Fast-Track,selain daftar faktor risiko yang sudah ada. Berikan minimal 3 faktor
risiko biaya dan kualtas yang relevan terjadi pada pembangunan perumahan

Taman Anggun Sejahtera 5 menggunakan metode Fast-Track.
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Biodata Responden :

Nama e
Usia e
Jabatan e
Pendidikan Terakhir e
Pengalaman Pekerjaan PSPPI

Formulir:

Jawaban
Ya | Tidak

Kode Faktor-Faktor Risiko

Faktor Risiko Biaya

RO1 | Penambahan upah kerja

RO2 | Penambahan biaya alat

RO3 | Penambahan jam kerja

RO4 | Biaya pembelian material pengganti
RO5 | Penggantian SDM

Faktor Risiko Kualitas

RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar

R02 | Beton sloof retak

RO3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga

R04 | Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos
RO6 | Sambungan antar pipa bocor

RO7 | Plesteran dan acian dinding bergelombang
RO8 | Pemasangan genteng dan listplank kurang pas
R0O9 | Catdinding tidak merata

R10 | Kusen pintu dan jendela miring

R11 | Pertemuan keramik lantai tidak rata

R12 | Pengelasan besi reling pagar tidak rapi

R13 | Dak beton atap teras bocor

R14 | Sambungan kabel dalam rumah putus

R15 | Kolom mainan dan tali air tidak simetris
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LAMPIRAN 2

RANCANGAN FORMULIR DAMPAK DAN PROBABILITAS FAKTOR
RISIKO

Biodata Peneliti :

Nama : Dwi Yanuar Satria
NRP : 9114202306
Jurusan : Manajemen Proyek - MMT ITS Surabaya

Judul Penelitian
ANALISIS RISIKO FAST TRACKING DALAM

PEMBANGUNAN PERUMAHAN TAMAN ANGGUN
SEJAHTERAS

Responden : Pelaksana, Pimpinan Proyek, Quality Control, Perencana

Perum Taman Anggun Sejahtera 5

Cara Pengisian formulir :

Berikan tanda (\ ) terhadap probabilitas dan dampak dari faktor-faktor
risiko biaya dan kualtas yang mungkin  terjadi pada pekerjaan
pembangunanPerumahan Taman Anggun Sejahtera 5 dengan metode Fast-Track.
Kriteria nilai untuk peluang dan dampak risiko sesuai dengan ketentuan berikut :
Probability, merupakan peluang faktor risiko tersebut terjadi, Bobotnya adalah :

: Sangat Tidak Mungkin Terjadi

: Jarang Terjadi

: Dapat Terjadi

: Kemungkinan Terjadi Lebih Tinggi
: Hampir Pasti Terjadi

abowNPE

Impact, merupakan dampak terjadinya peristiwa risiko, Bobotnya adalah :

: Tidak Signifikan terhadap proyek
- Kecil terhadap proyek

: Moderat/sedang terhadap proyek
: Besar bagi proyek

: Bencana terhadap proyek

gk~ owpNDE
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Biodata Responden :

Nama

Usia

Jabatan
Pendidikan Terakhir

Pengalaman Pekerjaan

Contoh pengisian formulir faktor-faktor risikobiaya dan Kkualitas yang sudah

dipilih oleh parah ahli.

. Jawaban
Kode Faktor-Faktor Risiko Probabilias Dampak
Faktor Risiko Biaya
RO1 | Penambahan upah kerja 112(3|4]|5|1[2|3[|4]|5
RO2 | Penambahan biaya alat Nl2|3|a]|5[1]2]3]4]H
RO3 | Penambahan jam kerja 1234512345
RO4 | Biaya pembelian material pengganti
RO5 | Penggantian SDM
Faktor Risiko Kualitas
RO1 | Ukuran pondasi rumah tidak standar 112(3|4|5(1(2|3|4|5
RO2 | Beton sloof retak 1]2|3|4[5[1]|2[3]4]5
R0O3 | Spesi pasangan bata terdapat rongga 12345 Y|2]3]4]5
R04 | Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga 11234522 3|4]5
RO5 | Balok ringbalk dan balok gantung keropos 1l2]8|4]s5|1]2]|8]4]|5
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Formulir:

Kode

Faktor-Faktor Risiko

Jawaban

Probabilitas

Dampak

Faktor

Risiko Biaya

RO1

Penambahan upah kerja

R0O2

Penambahan biaya alat

RO3

Penambahan jam kerja

RO4

Biaya pembelian material pengganti

RO5

Penggantian SDM

A

NININIDNININININ

WWlW|wWwlw(w|w|w

N EEEIEEIEES

galo|a|a|o|oa|fo|o;
S R

NININININININIDN
WWWlwWwlw(w|w|w

R EE R EE

oljoljoifor|oj ol o1f o

Faktor

Risiko Kualitas

RO1

Ukuran pondasi rumah tidak standar

R02

Beton sloof retak

RO3

Spesi pasangan bata terdapat rongga

RO4

Sambungan antara beton sloof dan kolom berongga

RO5

Balok ringbalk dan balok gantung keropos

RO6

Sambungan antar pipa bocor

RO7

Plesteran dan acian dinding bergelombang

RO8

Pemasangan genteng dan listplank kurang pas

RO9

Cat dinding tidak merata

R10

Kusen pintu dan jendela miring

R11

Pertemuan keramik lantai tidak rata

R12

Pengelasan besi reling pagar tidak rapi

R13

Dak beton atap teras bocor

R14

Sambungan kabel dalam rumah putus

R15

Kolom mainan dan tali air tidak simetris

RPlRrlRr PR RrRRrRPRr|RP[R| PR R R~

NIDNINININININININININININININIDNINIDN

WW[W| W WW W WWWWWwWw|Www(w|w|w

IR EEN R R R E R R RS

alajajlajlajajlajlajalalajala|lajala|a|o
RlRrRrRrRPRRPRIRPRIRPRRIRRPRRIRIRRIRIR R
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LAMPIRAN 4

ITEM PEKERJAAN DAN DURASI PEMBANGUNAN RUMAH NORMAL
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NO ITEM PEKERJAAN SIMBOL | KETERGANTUNGAN %L_J'EQS'
33 | Pemasangan Pipa Kabel AG AE 3
34 | Pemasangan Kabel AH AG 2
35 | Pasang Pipa Air Bersih Al AF 2
36 | Pembesian Kanopi dan Joglo Al T 3
37 | Pengecoran Kanopi dan Joglo AK Al 28
38 | Plesteran dan Acian Dinding, Joglo AL AF, Al, AJ, AK 7
39 | Pasang Batu Candi/Paras AM AL 1
40 Pa_lsapg Keramik Dinding KM/WC dan AN AL 3
Dinding Dapur
41 | Pasang Keramik Lantai Dalam dan Teras AO AF, AL 3
Pasang Keramik Lantai KM/WC, Closet,
42 Pintu PVC dan Bak Mandi AP AN, AQ !
43 | Tali Air, dan Kolom Mainan AQ AL, AM 3
44 | Pembesian Pagar AR AF 1
45 | Pasang Dinding Pagar Depan AS AR 3
46 E:;r;urr dan Cat Joglo, Tampak Depan, AT AC, AL, AQ, AS 7
47 | Pembesian Meja Dapur AU AF 1
48 | Pengecoran Meja Dapur dan Bak Mandi AV AU 21
49 | Keramik Meja Dapur dan Kitchenzink AW AN, AV 2
50 | Plamir dan Cat Tembok, Plafond AX AF, AL, AP, AQ 7
51 | Pemasangan Aksesoris Listrik AY AH, AX 1
50 E%si[ing Daun Jendela, Kaca dan Daun A7 AP 3
Plamir dan Cat Kusen, Pintu Jendela,
53 Lisplank BA N, AZ 3
54 | Perataan Kavling Depan dan Belakang BB D,H,L 2
55 | Pembesian Carport dan Deker BC BB 1
56 | Pengecoran Carport dan Dekker BD BC 28
57 | Tanam Rumput dan Bunga BE BB, BD 1
58 | Pembersihan BF ATAY, Agg’ AX, BA, 3
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LAMPIRAN 5

ITEM PEKERJAAN DAN DURASI PEMBANGUNAN RUMAH FAST-

TRACK
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DURASI

NO ITEM PEKERJAAN SIMBOL | KETERGANTUNGAN (HAR)
33 | Pasang Pipa Air Bersih AG AD 1
34 | Pemasangan Pipa Kabel AH AD 1
35 | Plesteran dan Acian Dinding, Joglo Al AF, AG, AH 2
36 | Rangka Plafon + Gipsum/Kalsiboard Al Al 2
37 | Pemasangan Kabel AK Al 1
38 | Pasang Batu Candi/Paras AL AD 1

Pasang Keramik Dinding KM/WC dan
39 Dinding Dapur AM Al 1
40 | Pasang Keramik Lantai Dalam dan Teras AN AM 2
Pasang Keramik Lantat KM/WC, Closet,
41 Pintu PVC dan Bak Mandi AO AN 3
42 | Tali Air, dan Kolom Mainan AP AD 2
43 | Pembesian Pagar AQ AD 1
44 | Pasang Dinding Pagar Depan AR AQ 2
45 ggagn;:r dan Cat Joglo, Tampak Depan, AS AB, AL, Al AP, AR 5
46 | Pembesian Meja Dapur AT AD 1
47 | Pengecoran Meja Dapur dan Bak Mandi AU AT 7
48 | Keramik Meja Dapur dan Kitchenzink AV AU 1
49 | Plamir dan Cat Tembok, Plafond AW Al, AO, AU 3
50 | Pasang Aksesoris Listrik AX AK, AW 1
51 E?nsting Daun Jendela, Kaca dan Daun AY AN 3
59 P!amir dan Cat Kusen, Pintu Jendela, A7 C. AY 2
Lisplank
53 | Pasang Tutup Septictank dan Resapan BA E,F, AS 3
54 | Perataan Kavling Depan dan Belakang BB G, BA 1
55 | Pembesian Carport dan Deker BC BB 1
56 | Pengecoran Carport dan Dekker BD BC 14
57 | Tanam Rumput dan Bunga BE BD 1
. AO, AS, AV, AW, AX,
58 | Pembersihan BF AZ. BE 2
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LAMPIRAN 6

ITEM PEKERJAAN DAN _ DURASI

PEMBANGUNAN PERUMAHAN

TAMAN ANGGUN SEJAHTERA 5 DENGAN METODE FAST-TRACK

NO ITEM PEKERJAAN SIMBOL | KETERGANTUNGAN [()I:JEQIS)I
1 | Bouwplank + Uitzet A - 1
Fabrikasi Kusen, Daun Pintu, dan Daun
2 Jendela B A 4
3 | Meni Kusen C B 1
4 | Galian Tanah D A 2
5 | Pasang Septictank E A 1
6 | Pasang Resapan F E 1
7 | Pasang Sumur Bis G A 1
8 | Pondasi Batu Kali H D 2
9 | Pipa Air Kotor I D 1
10 | Pembesian Sloof J H 2
11 | Pembesian Kolom K J 3
12 | Pengecoran Sloof L J 1
13 | Urugan Tanah Dalam Rumah M I, L 2
14 | Stel Kusen Pintu, dan Kusen Jendela N L 1
15 | Pasang Bata Rata Kusen O L,M,N 14
16 | Pasang Bata Atas Kusen P O 7
17 | Pengecoran Kolom | Q K,L 21
18 | Pengecoran Kolom II R Q 7
19 | Pembesian Ringbalk dan Balok Gantung S P,R 1
20 | Pengecoran Ringbalk dan Balok Gantung T S 21
21 | Pasang Bata Gewel u T 1
22 | Perakitan Rangka Atap Baja Ringan Vv U 2
23 | Pembesian Gewel w U 1
24 | Pengecoran Gewel X W 21
25 | Pasang Rangka Atap Baja Ringan Y V, X 2
26 | Jepitan Gording Z Y 1
27 | Pasang Genteng AA Y 1
28 | Pasang Listplank AB Y,Z 1
29 | Pasang Wuwung Atas dan Tepi AC AA, AB 1
30 | Ban-Banan Genteng AD AC 1
31 | Pembesian Kanopi dan Joglo AE AD 1
32 | Pengecoran Kanopi dan Joglo AF AE 21
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DURASI

NO ITEM PEKERJAAN SIMBOL | KETERGANTUNGAN (HARI)
33 | Pasang Pipa Air Bersih AG @) 1
34 | Pemasangan Pipa Kabel AH AD 1
35 | Plesteran dan Acian Dinding, Joglo Al AF, AG, AH 2
36 | Rangka Plafon + Gipsum/Kalsiboard Al Al 1
37 | Pemasangan Kabel AK Al 1
38 | Pasang Batu Candi/Paras AL AD 1
39 I;?ﬁg::% KDegzmlk Dinding KM/WC dan AM Al 1
40 | Pasang Keramik Lantai Dalam dan Teras AN Al,AM 1
o e T e I s ;
42 | Tali Air, dan Kolom Mainan AP AD 2
43 | Pembesian Pagar AQ AD 1
44 | Pasang Dinding Pagar Depan AR AQ 2
45 | Plamir dan Cat Joglo, Tampak Depan, Pagar AS AB, Al, AJ, AL AP, AR 1
46 | Pembesian Meja Dapur AT AD 1
47 | Pengecoran Meja Dapur dan Bak Mandi AU AT 7
48 | Keramik Meja Dapur dan Kitchenzink AV AU 1
49 | Plamir dan Cat Tembok, Plafond AW Al, AO, AU 2
50 | Pasang Aksesoris Listrik AX AK, AW 1
51 | Pasang Daun Jendela, Kaca dan Daun Pintu AY AN 1
59 i:gm;rn lc(ian Cat Kusen, Pintu Jendela, A7 C.AY 5
93 | Pasang Tutup Septictank dan Resapan BA E,F, AS 3
54 | Perataan Kavling Depan dan Belakang BB G, BA 1
95 | Pembesian Carport dan Deker BC BB 1
56 | Pengecoran Carport dan Dekker BD BC 14
S7 | Tanam Rumput dan Bunga BE BD 1
. AQ, AS, AV, AW, AX,
58 | Pembersihan BF AZ, BE 1
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BAB 5
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dikemukakan pada Bab 4, dapat

diambil kesimpulan, yaitu sebagai berikut:

1. Faktor-faktor risiko biaya yang paling berpengarun terhadap
pelaksanaan pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
adalah “penambahan tenaga kerja”. Faktor tersebut mempengaruhi
penambahan biaya pada proses pembangunan perumahan, dengan kata
lain faktor tersebut menyebabkan kerugian pada PT. BERSATU
SUKSES SEJAHTERA selaku pengembang perumahan TAMAN
ANGGUN SEJAHTERA 5, dan menambah keuntungan bagi pihak
sub-kontrktor karena mendapat tambahan pekerjaan dari pihak
pengembang.

2. Faktor-faktor risiko kualitas yang paling berpengaruh terhadap
pelaksanaan pembangunan perumahan Taman Anggun Sejahtera 5
adalah “Finishing tidak sempurna”, dimana faktor yang sangat
mempengaruhi kualitas bangunan rumah. Dalam proses pembangunan
perumahan TAMAN ANGGUN SEJAHTERA 5 apabila terjadi
penurunan kualitas akan segera dibenahi dan menambah jadwal waktu
pembangunan yang sudah ditentukan, hal tersebut menyebabkan
keterlambatan dalam proses serah terima kepada pihak pembeli.

3. Metode Fast-Track yang dipakai pada proses pembangunan
perumahan TAMAN ANGGUN SEJAHTERA 5 akan mengakibatkan
kegagalan dalam metode Fast-Track itu sendiri apabila sumber daya
manusia (SDM) tidak mengikuti standar operasional prosedur (SOP)

pekerjaan dan tidak memiliki pengalaman dalam bidangnya.

63



5.2 Saran

Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan dan batasan-batasan yang
ada, perlu dikembangkan lagi topik ini pada penelitian berikutnya. Oleh karena
itu, perlu diberikan saran-saran sebagai berikut:

1. Berdasakan faktor-faktor yang sudah ada, perlu dilakukan analisa
risiko secara kuantitatif, baik dari segi probabilitas/intensitas, maupun
dari segi dampak, agar dapat memberikan hasil penelitian yang dapat
menggambarkan secara nyata tentang risiko Kketerlambatan pada
proyek konstruksi perumahan.

2. Berdasarkan hasil penelitian ini maka dapat disarankan perlu dilakukan
dokumentasi dan pengarsipan yang lengkap dan jelas padasetiap
proyek konstruksi perumahan yang dilaksanakan sehingga dapat
dijadikan acuan proyek yang akan datang, karena resiko-resiko yang
terjadi merupakan pengulangan dari proyek sebelumnya.

3. Sebaiknya untuk mengantisipasi  kualitas  pekerjaan  khususnya
pekerjaan spesialis, Pihak sub-kontraktor lebih berkoordinasi dengan
aplikator pekerjaan yang bersangkutan. Aplikator yang disediakan dari
suplier material bahan bangunan.

4. Pihak  Sub-kontraktor  mengusahakan  peningkatan  pelaksanaan
pembangunan perumahan dimulai dengan peningkatan Kinerja SDM,
karena variabel tersebut mempunyai pengarun terbesar dalam

peningkatan kualitas bangunan perumahan.
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akan menjadi seseorang yang bahagia. Amin

91



	9114202306-master-thesespdf
	9114202306-master-these-12pdf
	9114202306-master-theses-34pdf

