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Perumahan Cluster Verdi Summarecon 
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Verdi Summarecon Cluster Serpong 
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Abstrak. Risiko merupakan fungsi dari bahaya, eksposur, dan konsekuensi. Risiko sering dikaitkan 

dengan sesuatu yan negatif, seperti kehilangan, bahaya, dan konsekuensi lainnya. Proyek 

pembangunan perumahan merupakan proyek yang cukup rumit, sehingga memiliki banyak risiko. 

Penelitian ini bertujuan mengidentifikasi dan menilai faktor-faktor risiko yang dapat menyebabkan 

keterlambatan, mengidentifikasi pekerjaan yang memiliki risiko keterlambatan yang paling tinggi, 

serta mengidentifikasi jenis risiko yang sering muncul pada pelaksanaan pembangunan proyek 

perumahan Cluster Verdi Summarecon. Work Breakdown Structure, Pengamatan di lapangan, dan 

wawancara dilakukan untuk dapat mengidentifikasi kemungkinan kejadian dan konsekuensi. Nilai 

risiko dicari dengan pendekatan risk = likehood x consequences  kemudian hasil pendekatan tersebut 

digambarkan dalam matriks risiko. Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa pekerjaan yang memiliki 

risiko keterlambatan yang paling tinggi adalah pekerjaan atap dengan nilai rata rata risiko sebesar 

6,75. Risiko yang paling banyak teridentifikasi adalah risiko rendah dengan jumlah 96 risiko. 

Kemudian, risiko sedang dengan jumlah 56 risiko. 

Kata kunci : risiko, keterlambatan, proyek, Perumahan. 

 

Abstract. Risk is a function of danger, exposures, and consequences. Risk is often considered to be 

related with negative things such as loss, danger, and other consequences. The project of housing 

construction is a quite sophisticated project so that it has many risks. This research aims to identify 

and assess the risk factors which may cause delay, identify the types of risks which frequently occurs 

in the implementation of housing construction project of Verdi Summarecon Cluster. Work Breakdown 

Structure, field observation, and interview were conducted to identify the possibility of occurrences 

and consequences. The risk value is investigated with the approach of risk=likelihood x consequences. 

Then, the mentioned approach result is described in the ratio matrix. The research results show that 

the job having the highest delay risk is the roof job with the average risk value which is 6.75. The most 

frequent risk identified is the low risk having the amount of risks which is 96 while the moderate risk 

has 56 risks.  

Key words : risk, delay, project, housing. 

 

 

 

1. Pendahuluan 

Pertumbuhan penduduk di kota 

Tanggerang selatan yang semakin tinggi 

menyebabkan adanya penanganan khusus 

untuk menyelesaikan masalah tersebut. 

Pertumbuhan penduduk yang tinggi tersebut 

menjadi alasan PT. Serpong Cipta Kreasi 

untuk membangun perumahan di kota 

Tanggerang selatan. Proyek pembangunan 

perumahan merupakan proyek yang cukup 

rumit dan mahal sehingga dalam 

pelaksanaannya terdapat faktor-faktor risiko 

yang dapat menyebabkan pelaksanaan 

proyek tersebut menjadi terlambat.Risiko 

merupakan suatu peristiwa yang tidak tentu 

dan memiliki dampak positif dan negatif. 

Diskripsi tentang faktor-faktor risiko 

apasajakah yang bisa diminimalkan sehingga 

risiko tersebut tidak memberikan dampak 

negatif yang dapat membuat pelaksanaan 

proyek menjadi terlambat sangat penting.
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Salah satu masalah dalam pelaksanaan 

proyek adalah keterlambatan dalam 

pelaksanaan proyek. Menurut Proboyo 

(1999) keterlambatan dalam pelaksanaan 

proyek dapat menimbulkan kerugian kepada 

pihak pemilik proyek dan kontraktor. 

Keterlambatan dalam pelaksanaan tahapan 

konstruksi sebelumnya dapat menimbulkan 

keterlambatan pada tahapan selanjutnya 

(Ekawati dkk., 2015). Menurut Retnowati 

(2017) Risiko terdiri dari beberapa tingkat 

yaitu, risiko rendah, risiko sedang, risiko 

tinggi, dan ekstrem. Tingkat risiko dapat 

dikategorikan pada gambar 1. 

 

 

 

 

Gambar 1 Matriks risiko  

Dari matriks di atas dapat dibuat 

peringkat risiko sebagai berikut ini. Nilai 1 

sampai 3 merupakan risiko rendah, nilai 4 

sampai 6 merupakan risiko sedang, nilai 8 

sampai 12 merupakan risiko tinggi, nilai 15 

sampai 25 merupakan risiko ekstrem. Risiko 

dan proyek konstruksi merupakan sesuatu 

yang tidak dipisahkan (Oyewobi dkk. dalam 

Buertey dkk., 2013). Risiko dibagi menjadi 

dua bagian, yaitu: risiko utama dan risiko 

minor (Yuliana, 2017). Salah satu langkah 

awal dalam manajemen risiko adalah 

identifikasi risiko. Identifikasi risiko 

dilakukan untuk menguraikan dan merinci 

jenis risiko yang mungkin terjadi dalam 

pelaksanaan proyek. Hal utama yang harus 

diketahui dengan jelas adalah: sumber risiko, 

potensi kejadian, dan dampak dari risiko 

tersebut (Putri dkk., 2016).Menurut Dharma 

dkk. (2017) Analisa risiko memiliki tujuan 

untuk membedakan tingkat risiko. Hasil dari 

analisa risiko digunakan untuk evaluasi dan 

penanganan; risk = likehood x consequences. 

Rumah merupakan cermin dari bemukim 

atau berhuni dan merupakan suatu gejala 

structural yang dipengaruhi oleh lingkungan 

budaya yang dimilikinya, serta berhubungan 

sangat erat denga kehidupan penghuninya 

(Rapoport dalam Nurdiani, 2011). 

2. Metode Penelitian 

Rumusan Masalah 

Rumusan masalah dalam penelitian 

adalah Faktor-faktor risiko apasajakah yang 

dapat menyebabkan pelaksanaan proyek 

terlambat?, pekerjaan apasajakah yang 

memiliki faktor risiko keterlambatan 

tersebar?, Jenis risiko apasajakah yang sering 

muncul pada saat pelaksanaan proyek 

pembangunan perumahan cluster Verdi 

Summarecon, dan Faktor-faktor risiko 

keterlambatan yang memiliki nilai paling 

besar apa yang dapat menyebabkan 

pelaksanaan proyek pembangunan 

perumahan cluster Verdi Summarecon 

terlambat pada pekerjaan dengan bobot 

tertinggi?. 

Lingkup Penelitian 

Ruang lingkup dari penelitian ini 

mencangkup  hal-hal berikut ini: 

Pengambilan data berasal dari proyek 

pembangunan perumahan cluster Verdi 

Summarecon, Serpong, Tanggerang Selatan, 

data dalam penelitian ini didapat dengan 

metode pengamatan langsung di lapangan 

dan wawancara dengan form kepada pihak 

terkait, perumahan cluster Verdi 

Summarecon mempunyai jumlah sebanyak 

244 unit rumah, penelitian ini hanya 

dilakukan pada pelaksanaan proyek yang 

dikerjakan oleh PT. Saudara Mitra Sejahtera, 

perumahan cluster Verdi Summarecon 

mempunyai dua tipe yaitu 6 x 12 dan 7 x 12, 

penelitian ini hanya membahas aspek-aspek 

teknis pada saat pelaksanaan proyek, 

penelitian ini hanya membahas aspek 

pembangunan rumah, penelitian ini 

membahas risiko yang menyebabkan 

keterlambatan pada proyek pembangunan 

perumahan cluster Verdi Summarecon. 

Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah 

mengidentifikasi faktor-faktor risiko yang 

menyebabkan pelaksanaan proyek terlambat, 

mengidentifikasi pekerjaan yang memiliki 

faktor risiko keterlambatan terbesar, 

mengidentifikasi jenis risiko yang paling 

sering muncul pada saat pelaksanaan proyek 

pembangunan perumahan cluster Verdi 



3 
 

Summarecon, dan mengidentifikasi serta 

menilai faktor-faktor risiko yang paling 

terbesar pada pekerjaan dengan bobot 

tertinggi yang dapat menyebabkan 

keterlambatan pada pelaksanaan proyek 

pembangunan perumahan cluster Verdi 

Summarecon. 

Pengumpulan Data 

Penelitian ini merupakan penelitian 

kualitatif. Data yang didapat adalah data 

primer dan data sekunder. Data primer dalam 

penelitian adalah hasil pengamatan di 

lapangan dengan form pengamatan serta 

survei dan wawancara dengan form 

penilaian. Survei dilakukan dengan 

responden yang berkaitan dengan proyek 

perumahan dan mempunyai jabatan setingkat 

Project Manager. Data sekunder dalam 

penelitian ini adalah data Bill of Quantity 

(BOQ), kurva s, dan siteplan. Kemudian data 

BOQ dibreakdown dengan menggunakan 

Work Breakdown Structure (WBS).  

3. Pengolahan Data 

Data Bill Of Quantity (BOQ) yang 

didapat. Kemudian, dibreakdown dengan 

Work Breakdown Structure (WBS). 

Kemudian menentukan pekerjaan dengan 

bobot tertinggi dengan metode pareto.  

Selanjutnya, mengidentifikasi kemungkinan 

kejadian dan konsekuensi. Kemudian, 

penilaiann dilakukan dengan pendekatan 

rumus risk = likehood x consequences. 

Selanjutnya, rata-rata risiko dicari dengan 

pendekatan rumus x = 
∑            

         e  d       e   
.  

Rekapitulasi skala kemungkinan kejadian 

dan konsekuensi. Kemudian, dilakukan 

plotting titik-titik risiko pada matriks risiko. 

4. Hasil dan Pembahasan 

Hasil dari breakdown dengan Work 

Breakdown Structure (WBS) yaitu, terdapat 

empat belas pekerjaan utama yang masing-

masing memiliki sub pekerjaan. Pekerjaan 

utama tersebut yaitu pekerjaan persiapan, 

pekerjaan tanah dan pondasi, pekerjaan 

struktur beton, pekerjaan dinding, pekerjaan 

atap, pekerjaan plafond, pekerjaan 

kusen/pintu dan jendela, pekerjaan keramik 

lantai dan dinding, pekerjaan sanitari, 

pekerjaan instalasi listrik, pekerjaan pipa dan 

mekanikal, pekerjaan pengecatan, pekerjaan 

lain-lain, dan pekerjaan tampak (WBS 

terlampir).  

Kemudian dilakukan penilaian risiko 

dengan risk = likehood x consequences, dan 

rata-rata risiko dicari dengan pendekatan 

rumus x = 
∑            

         e  d       e   
. Selanjutnya 

kemungkinan kejadian beserta 

konsekuensinya digambarkan pada matriks 

risiko.Kemudian hasil tersebut direkapitulasi. 

Hasil dari pengolahan data tersebut dapat 

dilihat pada gambar 2. 

 

Gambar 2. Hasil analisis risiko secara menyeluruh 

Pekerjaan Rata-rata Kategori

Utama Kecil Sedang Tinggi Ekstrem nilai risiko risiko

Pekerjaan Persiapan 2 3 1 0 6 3,67 Rendah

Pekerjaan Tanah dan Pondasi 5 0 2 0 7 3,43 Rendah

Pekerjaan Struktur Beton 42 24 10 3 79 3,77 Rendah

Pekerjaan Dinding 4 6 2 0 12 4 Sedang

Pekerjaan Atap 0 3 1 0 4 6,75 Sedang

Pekerjaan Plafond 1 0 1 0 2 6,5 Sedang

Pekerjaan Kusen, pintu, dan jendela 3 2 0 0 5 3,4 Rendah

Pekerjaan Keramik Lantai  dan Dinding 2 3 0 0 5 4,2 Sedang

Pekerjaan Sanitari 2 1 0 0 3 4 Sedang

Pekerjaan Instalasi Listrik 3 0 0 0 3 2,67 Rendah

Pekerjaan Pipa dan Mekanikal 3 2 0 0 5 3,6 Rendah

Pekerjaan Pengecatan 0 2 1 0 3 6 Sedang

Pekerjaan Lain-lain 11 1 0 0 12 1,67 Rendah

Pekerjaan Tampak 2 1 0 0 3 2 Rendah

Analisis pekerjaan bobot tertinggi 16 8 1 2 27 4,52

Total 96 56 19 5 149

Risiko
Total
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Berdasarkan hasil analisis risiko menyeluruh, 

rata-rata nilai risiko di atas, maka pekerjaan 

yang memiliki risiko keterlambatan paling 

tinggi adalah pekerjaan atap dengan rata-rata 

nilai risiko sebesar 6,75. Selanjutnya 

pekerjaan plafond dengan rata-rata nilai 

risiko sebesar 6,5. Kemudian pekerjaan 

pengecatan dengan rata-rata nilai risiko 6. 

Risiko yang paling sering muncul pada 

pelaksanaan proyek perumahan cluster Verdi 

Summarecon adalah risiko rendah sebanyak 

96 risiko. Selanjutnya risiko  yang paling 

sering muncul pada pelaksanaan proyek 

perumahan cluster Verdi Summarecon adalah 

risiko sedang sebanyak 56 risiko. Kemudian 

risiko yang paling sering muncul pada 

pelaksanaan proyek perumahan cluster Verdi 

Summarecon adalah risiko tinggi sebanyak 

19 risiko. Selanjutnya risiko ekstrem 

sebanyak 5 risiko. 

5. Kesimpulan 

Berdasarkan data serta hasil analisis dan 

pembahasan yang dilakukan pada Proyek 

Pembangunan Perumahan cluster Verdi 

Summarecon. dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut ini. 

1. Faktor-faktor risiko yang dapat 

menyebabkan keterlambatan proyek 

pembangunan perumahan cluster Verdi 

Summarecon adalah Kondisi cuaca 

hujan, Akses jalan masuk yang tertutupi 

oleh pagar pembatas, pemasangan papan 

bouwplank yang tidak siku, tanah di 

lokasi proyek terlalu lembek atau terlalu 

keras, pemasangan plastik cor yang tidak 

merata, pekerjaan yang dikerjakan tidak 

sesuai syarat mutu dari pengawas, 

bekisting yang kurang kuat menahan 

vibrator, banyak material pengecoran 

yang tumpah, elevasi beton yang tidak 

sesuai dengan gambar, pemasangan 

bekisiting yang kurang rapi, jumlah 

pekerja yang kurang, pekerjaan harus 

menunggu izin dari pengawas, ,material 

yang datang terlambat, pekerjaan yang 

dikerjakan tidak sesuai dengan jadwal, 

banyak keramik yang tidak sesuai 

pesanan, meja dapur yang tidak datang 

tepat waktu, sering adanya perubahan 

lokasi instalasi listrik, kebocoran pada 

pipa, cara mengaplikasikan cat yang 

salah, pemasangan railing yang tidak 

sesuai dengan gambar, penyemprotan 

cairan anti rayap yang tidak dilakukan 

secara merata, dan beton yang belum di 

waterproffing. 

2. Pekerjaan yang memiliki rata-rata nilai 

risiko tertinggi adalah pekerjaan atap 

6,75, kemudian pekerjaan plafond dengan 

nilai sebesar 6,5, dan pekerjaan 

pengecatan dengan nilai 6. 

3. Risiko yang sering muncul pada proyek 

ini adalah risiko rendah dengan jumlah 

96 risiko. Kemudian, risiko sedang 

dengan jumlah 56 risiko. Selanjutnya, 

risiko tinggi dengan jumlah 19 risiko. 

Kemudian, yang terakhir adalah risiko 

ekstrem dengan jumlah sebanyak 5 

risiko. 

4. Faktor-faktor risiko yang menyebabkan 

keterlamabatan pada pekerjaan dengan 

bobot tertinggi, yaitu keahlian yang tidak 

cukup melaksanakan desain spesifikasi, 

melakukan perubahan terhadap desain, 

mutu material tidak sesuai dengan 

spesifikasi, kenaikkan harga material, 

material kurang dari yang dibutuhkan, 

penumpukan material di lokasi proyek, 

ketidaktepatan waktu dalam pemesanan 

bahan, kekurangan bahan konstruksi, 

penempatan tenaga kerja yang tidak 

berpengalaman dibidangnya, jumlah 

tenaga kerja kurang dari yang 

dibutuhkan, menggunakan tenaga kerja 

yang tidak terampil, kekurangan tenaga 

kerja, mutu yang digunakan kurang baik, 

alat yang digunakan tidak sesuai 

spesifikasi, jumlah peralatan kurang yang 

dibutuhkan, kerusakan alat, jadwal 

pelaksanaan tidak sesuai dengan yang 

direncanakan, jadwal pengadaan material 

tidak sesuai dengan yang direncanakan, 

metode pelaksanaan tidak tepat, dan 

metode pengoperasian tidak tepat. 
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6. Saran 

Penelitian ini dapat dikembangkan agar 

diperoleh data yang lebih akurat. Saran yang 

diberikan kepada pemilik proyek, kontraktor, 

serta untuk penelitian selanjutnya antara lain:  

1. Melakukan analisis biaya yang 

dibutuhkan jika dampak dari risiko 

keterlambatan tinggi.  

2. Memperdalam pengetahuan mengenai 

manajemen risiko pada penelitian-

penelitian sebelumnya.  

3. Dengan pengawasan yang sangat ketat 

dari pengawas pemilik proyek disarankan 

memberikan waktu pelaksanaan yang 

lebih lama.  

4. Pihak kontraktor disarankan lebih 

mempelajari metode konstruksi yang 

disyaratkan oleh pemilik proyek 

7. Ucapan Terimakasih 

Data pada naskah yang disajikan 

merupakan data proyek dari PT. Saudara 

Mitra Sejahtera yang berperan sebagai 

kontraktor pada proyek pembangunan 

perumahan cluster Verdi Summarecon, 

Serpong. Terima kasih disampaikan kepada 

PT. Saudara Mitra Sejahtera yang telah 

mendukung penelitian ini dengan 

memberikan data proyek yang lengkap 
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