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MOTTO
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ABSTRAK

Krisis ekonomi yang melanda Indonesia sangat berpengaruh pada
kemampuan pemerintah dalam pengadaan proyek-proyek konstruksi, ermasuk
proyek Kkonstruksi yang berkaitan dengan fasilitas publik. Mengingat untuk
membangun sebuah proyek konstruksi diperlukan biaya yang sangat besar,
dimana Indonesia sebagai negara yang sedang berkembang dan mempunyai
keterbatasan pada modal, maka Indonesia masih memerlukan dana atau investasi
dari pihak swasta baik lokal ataupun asing.

Penelitian ini bertujuan untuk memperkaya teori mengenai manajemen
konstruksi, karena diduga terdapat perbedaan/kekhususan penerapan manajemen
risiko pada proyek-proyek BOT dibandingkan proyek-proyek konvensional.
Metode analisis yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode diskriptif,
yaitu dengan mengelompokkan masing-masing  faktor-faktor risiko, dampak,
probabilitas dan  tingkat kepentingan faktor-faktor risiko pada proyek
konvensional dan BOT sehingga dapat diketahui perbedaan/ kekhususan
manajemen risiko pada proyek BOT dibandingkan pada proyek konvensional.

Hasil dari penelitian ini adalah faktor-faktor risiko yang terjadi pada
proyek BOT lebih kompleks dibandingkan dengan proyek konvensional. Dalam
tahap perencanaan dampak risiko terbesar menurut pemilik proyek konvensional
adalah “Inflasi” dengan nilai rata-rata 3,08, risiko “Inflasi” Juga merupakan risiko
yang sangat diperhitungkan pada proyek BOT yang menempati rangking pertama
pada proyek pasar gede dengan nilai rata-rata 4,25, dan menempati rangking ke
dua pada proyek giwangan dengan nilai rata-rata 3,00. Sedangkan pada tahap
konstruksi dampak risiko terbesar pada proyek konvensional adalah “Change
Order” dengan nilai rata-rata 2,92, sedangkan pada proyek BOT risiko “Change
Order” tidak terlalu diperhitungkan yaitu pada peringkat ke dua puluh dengan
nilai rata-rata 2,50 pada proyek giwangan dan peringkat ke dua puluh lima dengan
nilai rata-rata 2,00 pada proyek pasar gede. Pada tahap operasi dampak risiko
terbesar pada proyek konvensional adalah “Kesalahan desain dari konsultan”
dengan nilai rata-rata 2,80, sedangkan pada proyek BOT risiko “Kesalahan desain
dari konsultan” pada peringkat ke empat dengan nilai rata-rata 3,00 pada proyek
giwangan dan peringkat ke dua dengan nilai rata-rata 3,75 pada proyek pasar
gede. Pada tahap pasca operasi dampak risiko terbesar pada proyek konvensional
adalah “Kesalahan desain dari konsultan” dengan nilai rata-rata 2,80, sedangkan
pada proyek BOT risiko “Kesalahan desain dari konsultan” pada peringkat ke
tujuh dengan nilai rata-rata 2,75 pada proyek giwangan dan peringkat ke dua
dengan nilai rata-rata 3,00 pada proyek pasar gede.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Krisis ekonomi yang melanda Indonesia sangat berpengaruh pada
kemampuan pemerintah dalam pengadaan proyek-proyek konstruksi, termasuk
proyek konstruksi yang berkaitan dengan fasilitas publik. Pentingnya ketersediaan
berbagai fasilitas publik yang memadai merupakan kebutuhan yang mendesak
untuk mendukung pertumbuhan ekonomi yang lambat akibat krisis ekonomi yang
berkepanjangan.

Mengingat untuk membangun sebuah proyek konstruksi diperlukan biaya
yang sangat besar, dimana Indonesia sebagai negara yang sedang berkembang dan
mempunyai keterbatasan pada modal, maka Indonesia masih memerlukan dana
atau investasi dari pihak swasta baik lokal ataupun asing.

Pengadaan proyek konstruksi-untuk fasilitas publik biasanya mempunyai
bentuk kerjasama dimana penyedia jasa konstruksi membangun fasilitas dengan
uang dari pemilik proyek (pemerintah) dan mendapat keuntungan dari biaya jasa
(Metode konvensional). Dengan keterbatasan dana yang dimiliki pemerintah,
maka salah satu metode yang dapat menjadi alternatif dalam masalah pembiayaan
infrastruktur adalah dengan metode BOT (Build-Operate-Transfer). BOT

merupakan salah satu bentuk kerjasama yang membuka peluang kepada swasta




untuk berperan luas dalam penyediaan fasilitas publik. Dalam metode BOT,
investor diberikan konsesi atas suatu hak (biasanya berupa lahan) untuk jangka
waktu tertentu, disertai dengan tanggungjawab untuk membiayai, membangun dan
mengoperasikan suatu fasilitas di atasnya sampai akhirnya menyerahkan fasilitas
tersebut kepada pemilik tanpa biaya apapun. Namun, proyek-proyek BOT
cenderung mempunyai risiko yang besar dan kompleks. Kecenderungan ini
disebabkan dalam metode BOT diperlukan waktu yang panjang, baik dalam
perencanaan, pembangunan,. serta masa operasi untuk pengembalian modal
investasi dan mendapat keuntungan. Banyaknya pihak yang terlibat sccara
langsung juga akan menambah kompleksnya risiko pada proyek dengan metode
BOT.

Karena tingginya tingkat risiko dalam proyek dengan metode BOT, maka
diperlukan manajemen yang efektif terhadap risiko-risiko yang akan terjadi untuk

menunjang keberhasilan proyek tersebut.

1.2. Rumusan Masalah
a. Adakah perbedaan jenis-jenis risiko yang terjadi pada proyek BOT dan
proyek konvensional
b. Adakah perbedaan dampak risiko pada proyek BOT dan proyek
konvensional
¢. Adakah perbedaan probabilitas risiko pada proyek BOT dan proyek

konvensional
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d. Adakah perbedaan tingkat kepentingan risiko pada proyek BOT dan

proyek konvensional

1.3. Tujuan Penelitian
Penelitian ini bertujuan untuk memperkaya teori mengenai manajemen
konstruksi, karena diduga terdapat perbedaan/kekhususan penerapan manajemen
risiko pada proyek BOT dibandingkan proyek konvensional.
Secara rinci, tujuan penelitian ini adalah:
a. Mengetahui perbandingan jenis-jenis risiko yang terjadi pada proyek BOT
dan proyek konvensional
b. Mengetahui perbandingan dampak risiko pada proyek BOT dan proyck
konvensional
¢. Mengetahui perbandingan probabilitas risiko pada prbyck BOT dan
proyek konvensional
d. Mengetahui perbandingan tingkat kepentingan risiko pada proyek BOT

dan proyek konvensional

1.4. Batasan Masalah
a. Lokasi Proyek didaerah Jawa Tengah, D.I. Yogyakarta dan Cilacap
b. Studi kasus yang dipilih pada penelitian ini berupa 2 (dua) proyek BOT
fasilitas publik yang telah selesai dibangun dan dalam keadaan beroperasi

dibawah kendali pihak pengelola swasta




c. Penelitian proyek dengan metode konvensional menggunakan literatur dan
penelitian yang sudah ada yaitu penelitian Rudy Santoso dalam thesisnya
yang berjudul * Tingkat kepentingan dan alokasi risiko pada proyek
konstruksi “

d. Kerangka kerja yang dibahas dalam penelitian ini hanya terbatas pada
tahap identifikasi risiko dan tahap penilaian risiko sedangkan tahap respon
terhadap risiko tidak dibahas dalam penelitian ini

e. Jenis-jenis risiko pada proyek BOT diambil dari studi pustaka dari
referensi-referensi yang ada yang menjadi acuan pembuatan kuisioner,
sedangkan jenis-jenis risiko pada proyek konvensional diambil dari jenis-
jenis risiko penelitian Rudy Santoso dalam thesisnya yang berjudul

“Tingkat kepentingan dan alokasi risiko pada proyek konstruksi™

1.5. Manfaat Penelitian

Hasil penelitian ini diharapkan akan memberikan pengayaan terhadap
khasanah pengetahuan dalam = bidang manajemen konstruksi, mengenai
kekhususan -~ manajemen risiko pada proyek-proyek yang menggunakan
metode BOT dibandingkan  proyek-proyek yang menggunakan metode

konvensional.



BAB 1l

TINJAUAN PUSTAKA

Dalam bab ini akan dibahas intisari dari beberapa penelitian terdahulu

yang berhubungan dengan tema penelitian ini.

2.1. Penelitian Mengenai Manajemen Risiko

2.1.1. Thomas E Uher dan A Ray Toakley (1999): Risk Management in The
Conceptual Phase of Project

(International Journal of Project Management/Risk Management Research Unit,
School of Building, UNSW, Australia)

Tulisan ini menggambarkan hasil studi mengenai penerapan manajemen
risiko pada fase konseptual proyek konstruksi di Australia. Studi ini terdiri dari
kajian literatur, survey untuk memeriksa tingkat keterampilan dan perilaku
pemain kunci manajemen risiko, dan sikapnya terhadap perubahan. Berbagai
faktor struktural 'yang. berkaitan dengan implementasi manajemen risiko juga
dipelajari, dan data hasil survey dianalisis secara statistik. Ditemukan bahwa
sebagian besar responden telah mengenal baik manajemen risiko, namun
aplikasinya dalam fase konseptual relatif rendah, meskipun masing-masing
responden terbuka pada perubahan. Pencrapan manajemen risiko secara luas

belum diimbangi dengan pengetahuan dan keterampilan yang cukup.

w




2.1.2. Rudy Santoso (2004): Tingkat kepentingan dan alokasi risiko pada
proyek konstruksi

Penelitian ini membahas pandangan mengenai tingkat kepentingan dan
alokasi risiko pada proyek konstruksi, baik itu oleh pemilik proyek maupun
kontraktor sebagai pelaksana proyek yang datanya diperoleh dari hasil kuesioner
yang dibagikan kepada pemilik dan kontraktor di kota Surabaya dan Bogor. Hasil
analisa menunjukkan bahwa risiko change order merupakan risiko yang terpenting
menurut pandangan pemilik dan kontraktor. Risiko penting lainnya menurut
pandangan pemilik adalah risiko yang berhubungan dengan Kkinerja dari
kontraktor, sedangkan menurut pandangan kontraktor, risiko terpenting lainnya
adalah risiko yang berhubungan dengan masalah desain, gambar dan spesifikasi.
Alokasi risiko yang dihasilkan pada penelitian ini menunjukkan bahwa alokasi
yang diharapkan dan yang terjadi menurut pandangan pemilik pada umumnya
sama, sedangkan menurut kontraktor apa yang terjadi selama ini masih ada yang
tidak sesuai dengan harapan. Adanya kecenderungan dari masing-masing pihak
untuk mengalokasikan risiko kepada pihak kedua dan pihak ketiga. Dan ternyata
semua alokasi yang terjadi menurut kedua partisipan pada umumnya sama dengan

alokasi risiko menurut FIDIC yaitu standar internasional untuk kontrak kerja.




2.2. Penelitian Mengenai Sistem Pengadaan BOT

2.2.1. Andreas Wibowo (2005): “Private Participation in Transport: Case of
Indonesia’s BOT Toll Roads”

(Disertasi, Technische Universitit Berlin)

Studi yang dilakukan oleh Asian Development Bank (ADB) mengatakan
bahwa metode BOT (Build, Operate, Transfer) dalam menggalang partisipasi
swasta pada proyek infrastruktur merupakan salah satu yang tersulit untuk
dilaksanakan. Namun demikian skema BOT saat ini tengah menjadi fokus dalam
pelaksanaan privatisasi jalan tol di Indonesia. Privatisasi ini sangat penting untuk
dilaksanakan schubungan dengan lemahnya kemampuan finansial pemerintah dan
mendesaknya kebutuhan atas jalan tol.

Pada kenyataannya, panjang jalan tol yang telah dibangun dengan sistem
BOT tidak banyak bedanya antara sebelum dan sesudah krisis moneter 1997,
terlepas dari tanda-tanda membaiknya perekonomian saat ini. Masih banyak
masalah yang ada maupun yang berpotensi untuk terjadi. Kurang memadainya
kerangka hukum dan peraturan  yang menyeluruh, konsesi yang tidak tepat,
alokasi risiko yang tidak efisien antara sektor swasta dan publik, dan kurangnya
transparansi dan keadilan yang menyurutkan minat investor untuk berpartisipasi
dalam sektor tersebut.

Sebuah simulasi Latin Hypercube diaplikasikan pada scbuah studi kasus
proyek dengan sedikit modifikasi, menunjukkan bahwa lalu lintas tahun pertama
dan akuisisi lahan merupakan faktor yang paling berisiko. Risiko proyek dapat

dikurangi bila didukung oleh jaminan, namun penyediaan jaminan ini akan




mengakibatkan biaya tinggi dari sisi pemerintah. Contohnya, hasil simulasi
menunjukkan jika jaminan pendapatan (revenue guarantee) 70% dari nilai yang
diharapkan, biaya yang dikeluarkan pemerintah rata-rata 7%, dan dapat mencapai
50% dari biaya keseluruhan. Dengan melaksanakan analisis kewajiban
kontingensi (contingent liability analysis), pemerintah dapat mengukur efektivitas
suatu jaminan, berdasarkan penentuan jaminan seperti apa yang paling cocok
untuk proyek tertentu. Pemerintah perlu juga menyadari pentingnya menghindari
bahaya moral (moral hazard) dengan menerapkan kebijakan yang baik sehingga

swasta tidak terlalu memerlukan jaminan.

2.3. Diskusi mengenai Tinjauan Pustaka

Penelitian-penelitian di atas membahas mengenai perlunya penerapan
manajemen risiko dalam proyek Kkonstruksi, khususnya yang berskala besar.
Manajemen risiko perlu diterapkan mulai dari fase konseptual proyek. Hal ini
disadari oleh Uher dan Toakley (1999) yang menyatakan bahwa pada fase inilah
risiko dialokasikan dalam bentuk konsep perjanjian/kontrak. Pada penelitian ini
ditemukan bahwa sebagian besar manajer telah menyadari pentingnya manajemen
risiko, namun belum memiliki pengetahuan dan keterampilan yang memadai
untuk menerapkannya. Padahal seperti dikemukakan Miller dan Lessard (2000)
bahwa isu risiko sebaiknya diletakkan pada kerangka ilmu manajerial bukan
sebatas pada konteks teknis seperti yang umumnya terjadi saat ini. Untuk proyek
berskala besar isu risiko menjadi lebih signifikan seiring makin banyaknya pihak

yang terlibat dalam proyek tersebut, dan banyaknya faktor-faktor risiko yang ada
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dalam suatu proyek. Dan menurut Rudy Santoso (2004) pada aplikasi di lapangan
faktor-faktor risiko yang terjadi pada pengerjaan proyek tidak dialokasikan sesuai
dengan harapan menurut sudut kepentingan kontraktor, tapi telah sesuai dengan
sudut kepentingan pemilik.

Penelitian yang secara spesifik membahas proyek BOT dilakukan oleh
Wibowo (2005) dengan mengambil studi kasus Proyek Jalan Tol di Indonesia
dengan pola BOT Meskipun tidak secara lengkap menggambarkan manajemen
risiko, namun penelitian ini juga menyelidiki hubungan antara risiko dengan
tingkat pengembalian. Besarnya risiko berpengaruh terhadap peluang tingkat
pengembalian atau keuntungan. Dalam kasus tersebut juga dikemukakan bahwa
risiko pada proyek infrastruktur banyak berkaitan- dengan risiko politik dan
ketersediaan jaminan dari pemerintah.

Titik temu antara penelitian manajemen risiko pada proyek konstruksi
secara umum dengan penelitian Wibowo (2005) antara lain terlihat bahwa titik
kritis penanganan risiko dimulai pada fase konseptual proyek, dan tetap berjalan
hingga tahap implementasi. Pada fase konseptual, pemilihan metode pengadaan
proyek merupakan hal yang menentukan langkah manajemen risiko. Karena
proyek BOT umumnya berupa penyediaan fasilitas publik berskala besar, maka
didapatkan pula benang merah dengan penelitian Miller dan Lessard (2000)
mengenai manajemen risiko pada proyek konstruksi besar, yang menyatakan
bahwa risiko pada proyek fasilitas publik berkaitan dengan masalah institusional
termasuk peraturan, kesesuaian sosial dan politik. Keadaan politik suatu negara

dapat mempengaruhi kesediaan pemerintah memberikan jaminan. Di satu sisi




jaminan meningkatkan minat investor, namun di sisi lain juga menaikkan
pengeluaran pemerintah secara signifikan. Namun demikian proyek BOT
memiliki sensitivitas lebih besar terhadap ketersediaan jaminan ini, karena
investor akan menjalankan tanggung jawabnya dalam waktu yang lama
(umumnya lebih dari 20 tahun) yang notabene melebihi waktu periode sebuah
pemerintahan.

Penelitian Wibowo (2005) dapat dianggap sebagai suatu referensi
mutakhir yang menggambarkan pelaksanaan  manajemen proyek BOT
infrastruktur di ‘Indonesia, termasuk pengidentifikasian risiko di dalamnya.
Namun penelitian  ini  dan juga penelitian-penelitian terdahulu  yang
menggambarkan  manajemen risiko belum cukup untuk dapat menjadi suatu
sistem pendukung keputusan (decision support systenr) bagi pemerintah maupun
calon investor dalam mengkaji peluang dan risiko sistem pengadaan BOT. Untuk
itulah  diperlukan “suatu kerangka kerja manajemen risiko yang mampu

menampilkan faktor-faktor risiko beserta manajemen pengelolaannya.




BAB 111

LANDASAN TEORI

Bab ini berisikan landasan teori dari penelitian, secara garis besar
rangkuman landasan terori seperti dapat dilihat pada kerangka landasan teori di

bawah ini:
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Gambar 3.1. Kerangka landasan teori




3.1. Proyek Konstruksi

Proyek adalah suatu kegiatan yang mempunyai jangka waktu tertentu,
dengan alokasi sumber daya terbatas, untuk melaksanakan suatu tugas/kegiatan
vang telah digariskan. Proyek adalah kegiatan sekali lewat, dengan waktu dan
sumber daya terbatas untuk mencapai hasil akhir yang telah ditentukan (Iman
Soeharto, 1999).

Dari pengertian di atas, maka proyek merupakan kegiatan yang bersifat
sementara (waktu terbatas), tidak berulang, tidak bersifat rutin, mempunyai waktu
awal dan waktu akhir, sumber daya terbatas/tertentu dan dimaksudkan untuk
mencapai sasaran yang telah ditentukan. Sedangkan arti proyek konstruksi, yaitu
proyek yang berkaitan dengan bidang konstruksi (pembangunan).

Dari pengertian dan batasan di atas, maka dapat dijabarkan beberapa
karakteristik proyek sebagai berikut:

. Waktu proyek terbatas, artinya jangka waktu, waktu mulai/awal proyck
dan waktu finish (akhir proyek) sudah tertentu.

2. Hasilnya tidak berulang, artinya produk suatu proyek hanya sekali, bukan
produk rutin atau berulang (pabrikasi).

3. Mempunyai tahapan kegiatan (tahap perencanaan, tahapan perancangan,
dan pelaksanaan).

4. Intensitas kegiatan berbeda-beda, dengan pola di awal kegiatan sedikit,
berkembang makin banyak, menurun dan berhenti.

Banyak ragam kegiatan dan memerlukan kualifikasi tenaga yang beragam

n

pula.




6. Lahan/lokasi proyek tertentu, artinya luasan dan tempat proyek sudah
ditetapkan, tidak dapat disembarang tempat.

7. spesifikasi proyek tertentu. artinya persyaratan yang berkaitan bahan, alat,
tenaga dan metode pelaksanaan sudah ditetapkan dan harus memenuhi
prosedur dan persyaratan tersebut.

Di dalam proses mencapai tujuan sebuah proyek, ada batasan yang harus
dipenuhi yaitu besar biaya (anggaran) yang dialokasikan, jadwal, scrta mutu yang
harus dipenuhi. Ketiga hal tersebut merupakan parameter penting bagi
penyelenggara proyek yang sering diasosiasikan sebagai sasaran proyek. Ketiga
batasan di atas disebut tiga kendala (17iple constraint), dimana (Iman Soeharto,
1999):

. Anggaran/ Biaya
Proyek harus diselesaikan dengan biaya yang tidak melebihi anggaran.
Untuk proyek-proyek yang melibatkan dana dalam jumlah besar dan
Jadwal pengerjaan bertahun-tahun. anggarannya tidak hanya ditentukan
secara total proyek, tetapi dipecah atas komponen-komponennya atau per
periode tertentu (misalnya, per kuartal) yang jumlahnya disesuaikan
dengan keperluan. Dengan demikian, penyelesaian bagian-bagian proyek

harus memenuhi sasaran anggaran per periode.

o

Jadwal/ Waktu
Proyek harus dikerjakan sesuai dengan kurun waktu dan tanggal akhir
yang telah ditentukan. Bila hasil akhir adalah produk ba:u, maka

penyerahan tidak boleh melewati batas waktu yang ditentukan.




3. Muw/ Kinerja
Produk atau hasil kegiatan proyek harus memenuhi spesifikasi dan kreteria
yang dipersyaratkan. Sebagai contoh, bila hasil kegiatan proyek tersebut
berupa instalasi pabrik, maka kriteria yang harus dipenuhi adalah pabrik
harus mampu beroperasi secara memuaskan dalam kurun waktu yang telah
ditentukan, jadi memenuhi persyaratan mutu berarti mampu memenuhi
tugas yang dimaksud atau sering discbut sebagai fit the intended use.
Adapun yang dimaksud proyek publik adalah kegiatan yang dilakukan
oleh pemerintah dalam ekonomi, dengan menggunakan dana anggaran belanja,
yang akhirnya tidak lain dari kontribusi para warga ncgara scbagai pembayar
pajak, proyek publik pada umumnya mengenai bagian ckonomi yang disebut
infrastruktur. (Simarmata, 1993)
3.1.1. Jenis proyek konstruksi
Memang  ‘agak sulit mengkategorikan jenis-jenis proyek dalam
kategori/jenis yang rinci dan tegas. namun sccara umum klasitikasi/jenis proyek
konstruksi dapat dibagi menjadi:
I. Proyek Konstruksi Bangunan Gedung (Building Construction)
Proyek konstruksi = bangunan gedung  mencakup bangunan gedung
perkantoran, sekolah, pertokoan, rumah sakit, rumah tinggal dan
sebagainya.
2. Proyek Bangunan Perumahan/Pemukiman (Residential Construction or

Real Estate)




Di sini proyek pembangunan perumahan/pemukiman  (real estate)
dibedakan dengan proyek bangunan gedung, yang didasarkan pada tahap
pembangunannya secara serempak, dengan penyediaan prasarana-
prasarana pcnunjangnya, jadi memerlukan perencanaan infrastruktur dari
perumahan tersebut (jaringan transportasi, jaringan air, dan fasilitas
lainnya).
3. Proyek Konstruksi Teknik Sipil atau Proyek Konstruksi Rekayasa Berat
(Heavy Engineering Construction)
Umumnya proyek yang termasuk jenis ini adalah proyek-proyek yang
bersifat infrastruktur seperti proyek bendung, jalan raya, jembatan,
terowongan, jalan kercta api, pelabuhan dan lain-lain. Jenis proyek ini
umumnya berskala besar dan membutuhkan teknologi tinggi.
4. Proyek Konstruksi Industri (Industrial Construction)
Proyek konstruksi yang termasuk dalam jenis ini biasanya proyek industri
yang membutuhkan spesifikasi dan persyaratan khusus, seperti untuk
kilang minyak, industri berat/industri dasar, pertambangan, nuklir.
3.1.2. Pihak-pihak yang terlibat dalam proyek konstruksi
Proyek merupakan kegiatan yang sangat kompleks serta melibatkan
banyak pihak. Pihak-pihak yang terlibat dalam pelaksanaan proyek (unsur-unsur
penyelenggara proyek) pada umumnya antara lain:
1. Pemberi Tugas/Pemilik (owner), yaitu orang atau badan yang

memerintahkan atau memberikan pekerjaan (proyek) kepada pihak lain




(konsultan atau kontraktor) untuk dilaksanakan dan membayar serta
menerima hasil pekerjaan tersebut.

2. Pemimpin Proyek/Pemimpin Bagian Proyek, yaitu orang yang ditunjuk
oleh pemilik untuk memimpin dan bertindak sebagai pemilik di dalam
pengelolaan/penyelenggaraan proyek.

3. Konsultan

a. Konsultan MK, yaitu badan yang mempunyai sertifikasi MK dan
diberi tugas oleh pemilik sebagai wakilnya dalam pengelolaan
proyek, mewujudkan kebutuhan pemilik, sejak awal proyek (tahap
perencanaan) sampai terwujudnya bangunan atau proyek (tahap
pelaksanaan).

b. Konsultan perencana, yaitu badan usaha/orang yang ditunjuk olch
pemilik/pemberi tugas untuk membuat perencanaan/perancangan
lengkap tentang proyek yang diinginkan, schingga siap dilelangkan
dan dilaksanakan.

¢. Konsultan pengawas (supervisi), yaitu badan usaha/orang yang
melaksanakan '~ pengawasan/pengendalian  pelaksanaan proyek
(tahap  Construction), ~agar sesuai dengan perencanaannya.
Pengendalian dan pengawasan mencakup:

1. pengendalian mutu,
2. pengendalian waktu,

3. pengendalian biaya.




17

4. Kontraktor yaitu badan usaha/orang yang disetujui/ditunjuk pemilik untuk
melaksanakan pekerjaan fisik proyek sesual dengan perancangan yang
telah ditentukan perencana yang tertuang pada gambar-gambar rencana
dan spesifikasi (syarat-syarat), yang telah ditentukan di dalam kontrak
kemudian menyerahkannya pada pemilik.

5. Pihak-pihak lain yang terlibat secara tidak langsung pada proyek seperti:
suplier (pemasok), badan/lembaga yang memberi izin (PLN, Depnaker,

DPU, dan sebagainya), lembaga keuangan.

3.2. Kontrak

Kontrak adalah perjanjian sccara tertulis bersifat mengikat sceara hukum
antara dua pihak atau lebih yang membuat perjanjian tersebut. Dalam bidang
rekayasa sipil umumnya kontrak adalah perjanjian antara pemberi tugas di satu
pihak dan penerima tugas di lain pihak atau dengan kata lain perjanjian yang
merupakan ikatan secara hukum antara pemberi_tugas dan penerima tugas.
Pemberi tugas adalah pemimpin proyek (dapat juga sebagai pemilik proyek) dan
penerima tugas adalah kontraktor/konsultan.
3.2.1. Tipe kontrak

Tipe kontrak antara pemberi tugas dan kontraktor mempunyai banyak
alternatif, sedangkan antara pemberi tugas dan konsultan tidak mempunyai
banyak alternatif. Secara umum kontrak dengan kontraktor dapat dibagi atas dua
bagian, yaitu:

1. Tipe kontrak berdasar lingkup pekerjaan.
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2. Tipe kontrak berdasar sistem penetapan harga kontrak.
3.2.1.1. Tipe kontrak berdasar lingkup pekerjaan
Tipe ini dibagi dalam empat bagian yaitu:
1. Hanya membangun/hanya mengerjakan (Construction Only).

Disini kontraktor melaksanakan pekerjaan saja dan kontraktor
menerima bayaran untuk tugas yang dikerjakan secara bertahap. Perencana
pekerjaan dikerjakan oleh pihak lain.

7 Merencanakan dan mengetjakan (Design and Construction).

Disini_ tugas kontraktor adalah membuat perencanaan dan
melaksanakan pekerjaan sesuai dengan perencanaannya. Kontraktor
menerima pembayaran untuk tugas yang telah dikerjakan secara bertahap.

3. Paket jadi (Turn Key).

pada tipe ini kontraktor melaksanakan seluruh jenis pekerjaan
meliputi  survey lokasi, desain, melaksanakan pekerjaan termasuk
menyediakan dana untuk  pembangunan, Qetelah selesai pekerjaan
seluruhnya baru kontraktor menerima pembayaran.

4. Membangun, mengoperasikan dan ‘menyerahkan (Build, Operate and
Transfer).

Bentuk ini merupakan alat pekerjaan yang paling luas lingkupnya.
Kontraktor selain membuat perencanaai, membangun/melaksanakan dan
menyediakan dana juga melaksanakan pengoperasian proyek yang telah

selesai dibangun. Setelah jangka waktu tertentu proyek diserahkan kepada




pemilik proyek yang sebenarnya. Kontraktor mendapat keuntungan dari
pengoperasian proyek selama jangka waktu yang telah disepakati tersebut.
3.2.1.2. Tipe kontrak berdasar sistem penentuan harga kontak
Tipe ini dibagi menjadi dua bagian yaitu:
|. Harga kontrak tetap (£ ixed Price Contract)

Dalam harga kontrak tetap jumlah harga telah disetujui antara
kontraktor dan pemberi tugas. Penetapan harga ini sebelum pekerjaan
dimulai. Begitu juga untuk biaya dan keuntungan telah ditetapkan, oleh
karena itu kontraktor bertanggung jawab penuh atas seluruh biaya guna
pelaksanaan pekerjaan yang akan dikerjakan. Intinya adalah kontraktor
telah menyetujui untuk suatu paket pekerjaan dengan total biaya tertentu.
Untuk mempertimbangkan risiko yang akan dihadapi oleh kontraktor
maka diadakan beberapa alternatif/variasi macam kontrak. Adapun variasi
tersebut dapat dibuat dalam tiga bagian.

a. Harga kontrak tetap (Fixed Price Contract)
Sering disebut juga dengan Lump-sum Contract yaitu kontrak yang
diajukan kontraktor dengan harga penawaran tetap untuk suatu paket
pekerjan yang sesuai dengan gambar-gambar kontrak.

b. Harga satuan tetap (Fixed Unit Price)
Harga satuan telah disetujui antara kontraktor dan pemberi tugas dan
ini mengikat. Sedangkan volume satuan yang diajukan pada waktu
tender hanya suatu perkiraan dan masih mungkin untuk berubah sesuai

dengan kondisi lapangan.
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¢. Kontrak dengan tambahan imbalan (/ncentive Contract)
Bentuk kontrak ini menggunakan gabungan dari beberapa macam
bentuk kontrak, dengan tujuan untuk mendapatkan suatu batas akhir
keuntungan yang layak bagi kontraktor. Bila terjadi kerugian,
kontraktor masih mendapatkan suatu keuntungan tetapi di bawah target
keuntungan semula.

d. Kontrak dengan peminjaman kembali (Redetermination)
Pada tipe ini -suatu harga ~awal telah ditentukan dengan
perundingan/negosiasi. Kemudian dibuat kesepakatan bahwa biaya ini
akan ditinjau kembali selama proyck berjalan atau setelah proyek
sclesai apabila memang kondisi harga mengalami kenaikan dalam
batas tertentu.

2. Kontrak dengan biaya tambahan (Cost-reimbursement)

Pada tipe ini pemilik proyck menyetujui untuk membayar biaya
apa saja yang dikeluarkan oleh kontraktor guna melaksanakan proyek
keseluruhan dan ditambah dengan sejumlah biaya tertentu sesuai dengan
kondisi sebagai keuntungan.

Tipe kontrak ini dibagi menjadi tiga bagian:

a. Nilai kontrak (Value Cost Contract)
Metode ini menyadari bahwa pada suatu persetujuan dari rencana
harga satuan pada saat penandatanganan kontrak, nilai kontrak proyek

akan berbeda dengan nilai pada saat proyek telah berjalan. Jadi




disetujui adanya suatu penambahan/perubahan keuntungan pada saat
proyek berjalan.
b. Biaya tambahan keuntungan (Cost plus Fec)

Pada prinsipnya kontrak dilaksanakan secara keseluruhan, suatu
keuntungan telah ditentukan. Tetapi keuntungan yang ditetapkan
semula sifatnya sementara karena perkiraan biaya yang tidak bisa
diduga. Setelah pekerjaan, baru diadakan perundingan baru untuk
memberikan  suatu © ketetapan keuntungan baru.  Pembayaran
keuntungan yang proporsional adalah perhitungan total biaya belanja

proyek ditambah prosentasi keuntungan untuk kontraktor.

3.3. Proyek Konvensional

Dalam penelitian ini proyek konvensional yang dimaksud adalah proyek
vang menggunakan kontrak cost plus fee yaitu jenis kontrak yang paling sering
digunakan dalam pengadaan proyek infrastruktur. Pada prinsipnya kontrak
dilaksanakan secara keseluruhan, suatu keuntungan telah ditentukan. Tetapi
keuntungan yang ditetapkan semula sifatnya sementara karena perkiraan biaya
yang tidak bisa diduga. Setelah pekerjaan, baru diadakan perundingan baru untuk
memberikan suatu ketetapan keuntungan baru. Pembayaran keuntungan yang
proporsional adalah perhitungan total biaya belanja proyek ditambah prosentasi
keuntungan untuk kontraktor.

Untuk pembiayaan proyek pada kontrak seperti ini, pihak pemilik

membayar semua biaya (jasa dan material) yang dikeluarkan untuk melaksanakan




proyck yang diatur dalam kontrak ditambah dengan sejumlah vang dalam bentuk
upah (fee). Di pihak lain kontraktor berjanji mengadakan usaha-usaha sebaik-
baiknya untuk melaksanakan proyek sesuai sasaran yang ditentukan.
3.3.1. Organisasi proyek konvensional

Organisasi proyek konvensional yaitu organisasi yang sudah lazim berlaku
pada pelaksanaan proyck di lapangan. Dalam bentuk yang sederhana ada cmpat
unsur yang terlibat yaitu:
a. Pemberi tugas/pemilik proyek.
b. Perencana,
¢. Pengawas,

d. Kontraktor.

Pemberi Tugas/ Pemilik

Perencana  |------ommoocone- Pengawas -M ----- »  Kontraktor
Keterangan :

Instruksi

Koordinasi PP >

Konsultasi S

Gambar 3.2. Struktur organisasi proyck konvensional
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3.4. Proyek BOT (Build, Operate, Transfer)

Konsep BOT pertama kali diciptakan pada tahun 1984 oleh Perdana
Menteri Turki yang memerintahkan pada waktu itu, Turgut Ozal, dalam kerangka
privatisasi proyek-proyek pemerintah di Turki (Tiong, 1992). Di Indonesia sendiri
proyek privatisasi dimulai pada tahun 1990, yaitu jalan tol (layang) Cawang —
Tanjung Priok sepanjang 15,5 km. PT Citra Lamtoro Gung Persada adalah
concession company untuk proyek jalan tersebut selama 30 tahun. Biaya untuk
pembangunan proyek sekitar 158 juta USD (IP3, 1996).

BOT adalah suatu istilah bagi pola atau struktur yang menggunakan
investasi swasta untuk mengerjakan pembangunan infrastruktur atau scktor publik
namun dapat juga digunakan untuk proyck-proyck yang bersifat komersil/bisnis.
Singkatan BOT sendiri adalah “build-operate-transfer” (dirikan-operasikan-
alihkan) atau terkadang dapat diartikan menjadi “build-own-transfer” (dirikan-
miliki-alihkan) (UNIDO, 1996).

Dalam pola BOT, perusahaan proyek (project company) diberi
kepercayaan oleh pemerintah setempat (fiost country) untuk mengembangkan,
membiayai, membangun, dan mengoperasikan suatu fasilitas untuk suatu jangka
waktu konsesi (Concession period) tertentu. Biasanya fasilitas yang dibangun
dengan pola BOT merupakan fasilitas untuk umum atau infrastruktur, antara lain:
jalan tol, pelabuhan, bandara dan dapat juga terminal, namun dapat juga
diterapkan pada proyek-proyek yang bersifat komersil/bisnis antara lain: hotel,

pasar, pertokoan dan mall.
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3.4.1. Peranan dan kerjasama para peserta proyek BOT

Kerjasama peserta pada proyek BOT berbeda sifatnya dibandingkan
dengan bentuk [Jump-sum atau cost-plust fee. Unsur —unsur utama yang
menyebabkan adanya perbedaan dapat dilihat dari peranan masing-masing peserta

proyek BOT. Lebih jelasnya seperti gambar 3.3. skema proyck BOT.

Promotor/
Investor

\ 4
Y

Pemilik Pemilik

A

A 4

Kontraktor

Gambar3.3. Skema proyek BOT
Untuk mempermudah pemahaman aplikasi skema diatas diambil contoh
proyek pembangunan jalan tol, sebagai berikut. (Iman Socharo, 2001)
1. Pemilik proyek (Pemerintah)

a. Dalam hal ini pemilik harus ikut aktif dalam perencanaan menentukan
arah (route) jalan yang bersangkutan, juga kegiatan pembebasan tanah,
seperti merundingkan dan bahkan kadang-kadang ikut menentukan
harga tanah, memberi penerangan kepada mereka yang akan terkena
proyek, dan lain-lain.

b. Membantu mengurus dan memberikan ijin-ijin yang berkaitan dengan
proyck.

c. Pemilik proyek harus memberi jaminan bahwa tidak akan ada
pengambilalihan hasil proyek sampai periode yang telah disepakati

bersama.




d. Di beberapa negara, pemerintah bahkan ikut campur dalam kegiatan
penentuan harga karcis/ sewa kepada pemakai (karcis tol).
2. Promotor/ Investor
Promotor/ investor dapat sekaligus berfungsi sebagai penyandang
dana, pelaksana (kontraktor), serta operator dari fasilitas atau produk hasil
proyek. Perusahaan dengan sifat yang demikian harus mampu dan
menguasai seluk beluk prosedur dan mekanisme, mengadakan studi
kelayakan, mencari pembiayaan proyek, melaksanakan implementasi fisik,
dan mengoperasikan serta melakukan pemeliharaan fasilitas proyek.
Risiko-risiko yang perlu diperhatikan olch promotor/investor
adalah:

a. Perubahan peraturan pemerintah yang berkaitan dengan proyek BOT.

b. Kinerja pelaksanaan pembangunan. Hal ini dapat mempengaruhi
Jadwal maupun biaya proyek.

¢. Efisiensi operasi dan pemeliharaan.

d. Situasi ekonomi dan politik, melemahnya situasi ekonomi dan gejolak
politik dalam negeri yang bersangkutan dapat mengurangi pemasukan
penghasilan bagi promotor/investor.

e. Finansial, Dapat berupa terjadinya inflasi atau fluktuasi yang tajam

terhadap nilai tukar mata uang (bila proyek memakai multy-currency)
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3. Kontraktor

Seperti diuraikan sebelumnya, pelaksanaan pembangunan fisik
proyek dapat dikerjakan sendiri oleh promotor atau diserahkan kepada
kontraktor pelaksana. Pemilihan atau penunjukan langsung kontraktor
harus memperhatikan sungguh-sungguh masalah kemampuan kontraktor
pelaksana terutama dari segi jadwal, mutu, dan biaya. Misalnya, bila
penyelesaian proyek sampai tertunda maka promotor menanggung
kerugian dari dua sisi, yaitu menambah biaya pembangunan dan
mengurangi pemasukan karena berkurangnya periode operasi.

3.4.2. Sifat-sifat proyek BOT
Proyek BOT menjadi sangat menarik karcna memiliki sifat-sifat berikut:

I. Mengurangi beban pemerintah dari segi pembiayaan, dimana untuk negara
berkembang perlu dibangun jaringan infrastruktur yang amat banyak
(Jalan, jembatan, pembangkit tenaga listrik, dan lain-lain), sedangkan dana
yang dimiliki pemerintah terbatas.

2. Mendorong dan memberi kesempatan pihak swasta ikut serta pada proyek-
proyek yang bersifat publik (untuk umum) yang lazimnya dikerjakan
sendiri oleh pemerintah. Dalam hal ini pemerintah perlu menciptakan
kebijakan yang mendukung.

3. Bila dilihat dari sudut pandang pendanaan proyek maka proyek BOT mirip
dengan “Non-Recourse Project Finance (NRPF)”. Tetapi dalam
prakteknya pihak pemilik sering kali masih harus ikut menjamin berbagai

aspek, apalagi bila kerjasama tersebut dengan pihak luar negeri.




Berdasarkan sifat-sifat proyek BOT diatas, ada beberapa keuntungan

dalam proyek BOT yaitu (Tiong, 1992; Tiong, 1995a; Tiong, 1995b; Tiong, 2000;

UNIDO, 1996):

L

Memperoleh sumber modal baru dari pihak swasta, agar dapat mengurangi
pinjaman pemerintah dan pengeluaran langsung, yang kemungkinan dapat
memperbaiki nilai hutang pemerintah.

Mempercepat pembangunan proyek tanpa harus menunggu perolehan dana
yang cukup besar

Memakai keahlian pihak swasta untuk mengurangi biaya konstruksi,
memperpendek schedule dan efisiensi pengoperasian proyek.

Alokasi risiko dan bebab proyek kepada pihak swasta.

Keterlibatan  private  sponsors  dan  commercial — lenders  yang
berpengalaman, yang menjamin kelayakan proyek.

Pemerintah tidak perlu mengontrol proyek secara berlebihan, karena sudah
diserahkan kepada pihak swasta hingga akhir masa konsesi.

Transfer teknologi dan pelatihan personil lokal

Sebagal tolak ukur efisiensi antara proyek swasta dengan proyek

pemerintah yang sejenis.

3.5. Manajemen

Manajemen adalah sebuah proses yang khas, yang terdiri dari tindakan-

tindakan : perencanaan, pengorganisasian, menggerakkan dan pengawasan, yang

dilakukan untuk menentukan serta mencapai sasaran-sasaran yang telah




ditetapkan melalui pemanfaatan sumber daya manusia serta sumber-sumber lain.
(Winardi, 1983)
3.5.1. Unsur-unsur manajemen

Unsur-unsur manajemen merupakan sumberdaya yang berpengaruh
terhadap berfungsinya manajemen di dalam mencapai tujuannya.

Unsur- unsur manajemen yang utama biasa dinyatakan dalam 6M, yaitu :

1. Men (manusia),

o

Materials (bahan-bahan/material),
3. Machines (mesin-mesin/peralatan),
4. Money (uang),
5. Methods (metode/cara/teknologi),
6. Markets (pasar).

Unsur-unsur ' tersebut dipersatukan dan ditetapkan secara harmonis
sedemikian rupa, hingga tujuan yang ditetapkan dapat dicapai, dengan kctentuan
bahwa segala sesuatu berlangsung dalam batas-batas waktu, usaha serta biaya
yang ditetapkan. (Winardi,1983)

3.5.2. Fungsi-fungsi manajemen
Terdapat tiga fungsi dasar utama yaitu :
1. Perencanaan (Planning)
2. Pelaksanaan (Actuating)

3. Pengendalian (Controlling)




Ketiga fungsi manajemen di atas biasa Juga disebut sebagai proses
manajemen atau siklus manajemen yang saling terkait, tidak berdiri sendiri-

sendiri, seperti ditunjukkan pada gambar 3.4,

Pelaksanaan

Pengendalian

Gambar 3.4. Siklus M:najemen
Uraian secara garis besar dan sederhana ketiga fungsi manajemen tersebut,
adalah sebagai berikut :
. Perencanaan
Perencanaan adalah kegiatan pemilihan atau penetapan tujuan-

tujuan organisasi - dan penentuan strategi, - sasaran, program, target,
prosedur, ‘metode, sistem,anggaran, waktu dan standar-standar yang
dibutuhkan untuk mencapai tujuan organisasi.
Perencanaan bermaksud menjawab pertanyaan 5.W dan |.H yaitu :
a. What = Apa

(apa yang harus dilakukan, apa tujuan yang harus dicapai, apa sasaran

dan targetnya)




b. Why = Mengapa
(mengapa kegiatan ini dilakukan atau kenapa tujuan harus dicapai)

c. Where = Dimana
(dimana kegiatan it dilakukan, menunjukkan fungsi tempat)

d. When = Kapan
(kapan kegiatan ini harus dilakukan, menunjukkan fungsi waktu)

e. Who = Siapa
(siapa yang akan melaksanakan kegiatan ini, menunjukkan fungsi
orang/bagian staf)

f. How = Bagaimana/berapa
(bagaimana kegiatan itu dilakukan, berapa anggarannya, bagaimana
kualitasnya, berapa waktu yang dibutuhkan, vang dijabarkan dengan :
how long, how much, how many, etc).

Perencanaan adalah suatu proses yang tidak berakhir, jika suatu
perencanaan telah ditetapkan, maka perencanaan harus diimplementasikan
atau dilaksanakan dan kemudian dikendalikan, dievaluasi, disesuaikan atau
direncanakan kembali.

Pelaksanaan

Pelaksanaan merupakan implementasi dari keputusan yang telah
ditetapkan di dalam perencanaan. Pelaksanaan sebagai fungsi manajemen
kedua, merupakan proses dan cara/teknik, bagaimana menerapkan hasil
perencanaan/kegiatan yang telah ditetapkan secara riil (di lapangan), agar

tercapai tujuan dari kegiatan yang telah ditetapkan secara optimal.




Di dalam fungsi pelaksanaan sudah termasuk fungsi persiapan
untuk pelaksanaan/pengorganisasian, yaitu usaha untuk merancang
organisasi yang tepat untuk mencapai tujuan, penentuan lingkup dan
rincian jenis kerja/kegiatan, mengelompokkan, mengatur dan pembagian
kerja/tugas-tugas dan tata kerja/mekanismenya.

Unsur-unsur dalam pengorganisasian adalah :

a. Lingkup dan rincian kerja/kegiatan,

b. Pembagian kerja/kegiatan, ‘tugas-tugas, staffing, hubungan dan
mekanisme kerja serta tata kerja dan koordinasinya.

¢. Penentuan stru"tur organisasi.

Setelah proses pengorganisasian siap, maka sclanjutnya fungsi
pelaksanaan yang lain adalah fungsi/proscs menggerakkan (acruating),
yaitu usaha atau proses untuk menggerakkan orang/bagian/kelompok dari
organisasi secara efektif dan cfisien untuk mencapai tujuan yang telah
ditetapkan.

Unsur-unsuractuating (menggerakkan) antara lain :

a. Kepemimpinan,

b. Komunikasi,

¢. Motivasi, penumbuhan partisipasi dan penghargaan,
d. Instruksi,

e. Pengembangan “staff” dan organisasi,

f.  Perbaikan proses/cara/metode, dari hasil pengendalian.




3. Pengendalian

Pengendalian adalah upaya yang sistematis agar proses dan hasil

pelaksanaan sesuai dengan perencanaan yang telah ditetapkan, melalui

proses.

Tahap-tahap/proses pengendalian terdiri dari :

a.

b.

e

3.6. Risiko

Penetapan standar pelaksanaan, yang didasarkan pada perencanaan,
Pengarahan, instruksi dan koordinasi pelaksanaan,

Penentuan pelaksanaan = pengukuran (cara/sistem dan frekuensi
pengukuran),

Monitoring pelaksanaan dilapangan,

Pengukuran pelaksanaan dilapangan/kegiatan nyata,

Perbandingan pelaksanaan kegiatan nyata dengan standard dan analisis
penyimpangan-penyimpangan serta cvaluasinya,

Pengambilan tindakan dan korceksi/perbaikan.

Semua organisasi, pemerintahan maupun swasta, bermotifkan laba

maupun nir laba yang dibangun dengan maksud atau tujuan , yaitu memberi nilai

(value) kepada semua pihak yang terkait (stakeholders). Dalam upaya pencapaian

tujuan menciptakan nilai tambah bagi siakeholders tersebut, setiap organisasi

sama-sama menghadapi berbagai ketidak pastian. Ketidak pastian itu mengandung

risiko potensial yang dapat menghilangkan peluang untuk menghasilkan nilai

tambah, bahkan dapat menggerogoti nilai yang telah ada bagi para stakeholders.




Untuk mempelajari manajemen risiko kita memerlukan difinisi yang
lengkap. Pakar ekonomi, statistik dan teoritisi pengambilan keputusan telah
mendiskusikan panjang lebar mengenai pengertian “risiko” dan “ketidakpastian”,
untuk mencoba membuat definisi “risiko™ yang diharapkan cocok untuk analisis
dalam masing-masing lapangan penyelidikan. Sampai sekarang mereka belum
sepakat untuk menganut satu difinisi saja (tunggal), yang bisa digunakan dalam
masing-masing bidang dengan fasilitas yang sama. Kenyataan bahwa masing-
masing golongan menekuni bidang yang berbeda, karena itu merecka memerlukan
penggunaan konsep yang berbeda pula, walaupun masing-masingnua sama-sama
menuju maksud yang sama.

Menurut kamus besar bahasa Indonesia (KBI), risiko adalah akibat yang
kurang menyenangkan (merugikan, membahayakan) dari suatu perbuatan atau
tindakan. Menurut pandangan human-social, Gratt (1987), menyatakan bahwa
risiko sebagai ” kekuatan merealisasi yang tidak diinginkan, konsekwensi yang
berlawanan bagi kelangsungan hidup manusia, kesehatan, properti atau pun
lingkungan”. Fisk (1997) menyatakan bahwa risiko merupakan keanekaragaman
dari outcome (hasil atau akibat) yang kemungkinan akan terjadi. Secara umum arti
risiko dikaitkan dengan kemungkinan (probabilitas) terjadinya peristiwa di luar
yang diharapkan.

Vaughan(1978) mengemukakan beberapa pengertian risiko adalah :

I. Risiko adalah kesempatan timbulnya kerugian,

o

Risiko adalah probabilitas timbulnya kerugian,

3. Risiko adalah ketidakpastian,




4. Risiko adalah penyimpangan aktual dari yang diharapkan,
5. Risiko adalah probabilitas suatu hasil hasil akan berbeda dari yang
diharapkan.
3.6.1. Risiko proyck

Risiko dapat dikelompokkan menjadi risiko usaha (business risk) atau
dinamakan juga speculative risk dan risiko murni. Yang dimaksud risiko proyek
adalah risiko murni yang secara potensial dapat mendatangkan kerugian dalam
upaya mencapai sasaran proyek. Risiko tersebut dibedakan risiko usaha, yaitu
suatu risiko yang berkaitan dengan keputusan atau kebijakan financial/ ekonomi
yang dapat mendatangkan rugi atau laba.

Sama halnya dengan kegiatan-kegiatan lain, maka untuk menghadapi
risiko proyek, dikenal suatu golden rule sebagai berikut. Jangan mengambil risiko
bilamana (Iman Socharto, 2001):

I. Organisasi yang bersangkutan tidak mampu menanggungnya.
2. Manfaat yang diraih lebih kecil dari risiko yang mungkin timbul.
3. Masih tersedia sejumlah alternative
4. Belum ada rencana kontinjensi untuk mengatasinya
3.6.2. Sumber risiko

Sumber risiko dapat diartikan scbagai faktor yang dapat menimbulkan
kejadian yang bersifat negative, risiko-risiko yang biasa terjadi pada proyek
konstruksi konvensional sangat banyak dan bervariasi, di antaranya adalah risiko-

risiko yang terdapat pada Tabel 3.1. disertai dengan sumber literaturnya.




Tabel 3.1. Risiko Pada Proyck Konvensional dan Sumber Literaturnya

Sumber _ﬁﬁj
No Risiko Kangari Kartam Ahmed
(1995) (2001) (1999)
1 Bencana Alam (force majeure) * * *
2 | Perubahan pada pekerjaan konstruksi akibat sulit * * *
dilaksanakan
3 | Change order * * *
4 | Perubahan peraturan pemerintah * * 4
5 Kurangnya kemampuan dan kecakapan di dalam * * *
menangani provek konstruksi
6 | Biaya proses legal yang terlalu besar *
7 | Kesalahan desain dari konsultan i * *
8 1 Kesalahan material pada saat di lapangan * * *
9 | Perbedaan spesifikasi dan gambar *
10| Keterlambatan pembayaran olch pemilik it * *
1t | Keterlambatan memecahkan masalah kontrak * *
12 | Keterlambatan  memecahkan — masalah litigasi/ * *
arbitrasi
13 | Bahaya lingkungan pada proyck *
14 | Kegagalan keuangan pihak pemilik | * *
15 | Kegagalan keuangan fihak kontraktor R * *
16 | Inflasi % * *
17 | Produktifitas pekerja menurun * * *
18 | Produktifitas peralatan menurun * * *
19 | Pertengkaran pekerja i * *
20 | Keberadaan pekerja, alat-alat dan material yang P * *
tidak jelas
21 { Izin dan undang-undang yang sulit * *
22 | Ketidakpastian politik saat ini * *
23 | Kualitas pckerjaan kurang baik * * *
24 | Safety * * *
25 | Akses ke lokasi proyek * * *
26 | Kinerja buruk supplier dan subkon yang terlihat * *
27 | Keterlambatan pihak ketiga * * *
L28 Kondisi lapangan yang tak terlihat * i * l * J

* Risiko berada pada sumber




Penjelasan mengenai ke-28 risiko pada Tabel 3.1. di atas vang didasarkan

pada beberapa literatur dapat dilihat sebagai berikut:

I.

Force majeure

Force majeure merupakan risiko yang tidak dapat diprediksi sama sekali
waktu kejadiannya dan bisa berdampak sangat besar jika terjadi (unknown
risk) seperti bencana alam, huru hara, dan perang.

Perubahan pada pekerjaan konstruksi akibat sulit dilakanakan

Perubahan pada pekerjaan konstruksi akibat desain yang dibuat oleh
konsultan sulit untuk dilaksanakan oleh kontraktor atau karena adanya
kesulitan teknis di lapangan (mengenai constructability).

Change order

Change order merupakan perubahan pekerjaan baik itu penambahan
maupun pengurangan yang diperintahkan langsung olch pemilik kepada
kontraktor secara lisan maupun tertulis.

Perubahan peraturan pemerintah

Merupakan. . perubahan peraturan pemerintah yang berkaitan secara
langsung ‘maupun tidak ' langsung ‘dengan dunia konstruksi. Misalnya
terjadi perubahan peraturan pemerintah mengenai syarat-syarat IMB.
Kurangnya kemampuan dan kecakapan kontraktor

Biasa juga disebut sebagai kontraktor tidak berkompetensi di dalam
menangani proyek konstruksi yang berarti kontraktor tidak memiliki
keahlian dan tidak mampu secara teknis di dalam mengerjakan proyek

konstruksi. (Fisk, 1997)
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Biaya proses legal yang terlalu besar

Merupakan biaya yang muncul akibat adanya pengurusan jjin-jjin dan
yang berkenaan dengan masalah peraturan dan undang-undang dunia
konstruksi.

Kesalahan desain dari konsultan

Merupakan kesalahn gambar dan perhitungan konstruksi dari pihak
konsultan sehingga mengakibatkan proyek tidak sesuai dengan keinginan
pemilik atau mengakibatkan rusak atau runtuhnya bangunan.

Kesalahan material pada saat di lapangan

Merupakan perbedaan jenis material yang terdapat di lapangan dengan
yang tclah diperjanjikan di dalam kontrak kerja antara pemilik  dan
kontraktor.

Perbedaan spesifikasi dan gambar

Merupakan perbedaan yang terjadi antara spesifikasi dan gambar pada
suatu proyek konstruksi, yang tertera di dalam spesifikasi terhyata tidak

sama dengan gambar yang telah dibuat.

- Keterlambatan pembayaran oleh pemilik

Adanya masalah pada pembayaran yang terlambat yang menyebabkan

proyek terhambat.

. Keterlambatan memecahkan masalah kontrak

Adanya masalah pada kontrak kerja yang tidak segera diselesaikan dapat
mengakibatkan proyek terhambat karena harus menunggu  kontrak

bermasalah tersebut selesai.
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Keterlambatan memecahkan perselisihan litigasi/ arbitrasi
Perselisihan (dispute) antara pemilik dan kontraktor di tengah berjalannya
proyek yang tidak menemui titik penyelesaian dan mengakibatkan proyek

berhenti.

. Bahaya lingkungan pada proyek

Bahaya berupa polusi lingkungan, tidak amanya lingkungan sekitar proyek

dari kriminalitas dan lain-lain.

. Kegagalan keuangan pemilik

Pemilik mengalami pailit atau gulung tikar karena kesulitan keuangan

schingga tidak bisa melanjutkan pembayaran proycek yang sedang berjalan.

. Kegagalan keuangan kontraktor

Kontraktor mengalami kesulitan keuangan karena kerugian yang dialami

pada proyek lainnya sehingga dinyatakan pailit atau bangkrut.

. Inflasi

Terjadinya penurunan nilai mata uang yang dipengaruhi oleh kondisi

perekonomian negara.

. Produktifitas pekerja menurun

Pekerja mulai malas-malasan sehingga waktu pekerjaan proyek menjadi

bertambah lama.

. Produktifitas peralatan menurun

Peralatan dan mesin yang dipakai pada proyek konstruksi banyak yang

rusak dan rewel akibat kurangnya perawatan sehingga mempengaruhi
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20.

21.

22.

23.

24.

25.
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kinerja proyek secara keseluruhan baik dari segi waktu, biaya maupun
kualitas.

Pertengkaran pekerja

Pertengkaran yang terjadi diantara para pekerja yang membuat
terlambatnya pekerjaan proyek.

Keberadaan pekerja, alat dan material yang tidak jelas

Banyaknya alat dan material yang hilang di proyek dan sering tidak
hadirnya pekerja sehingga mempengaruhi proses pelaksanaan di proyek
karena akan menambah biaya dan waktu pengerjaan proyck.

Izin dan undang-undang yang sulit diantaranya undang-undang yang
mengatur tentang perijinan dalam dunia konstruksi.

Ketidakpastian politik saat ini dengan kemungkinan adanya risiko
kerusuhan dan peledakan bom di mana-mana.

Kualitas pekerjaan yang kurang baik oleh pihak kontraktor

Safety

Merupakan risiko yang berkaitan dengan keselamatan kerja di lingkungan
proyek terutama keamanan kerja para peketja.

Akses ke lokasi proyek

Merupakan akses menuju lokasi proyek yang sulit, misalnya lokasi berada

pada jalan yang tidak bisa dimasuki dengan kendaraan berat.
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26. Kinerja buruk supplier dan subkontraktor
Akibat kinerja buruk supplier dan subkontraktor maka pekerjaan menjadi
terhambat dan memerlukan biaya tambahan lagi sehingga akan sangat
berdampak pada waktu dan biaya proyck.

27. Keterlambatan pihak ketiga
Dalam hal ini pihak ketiga diantaranya adalah supplier, subkon, dan pihak
asuransi yang terlambat di dalam menyelesaikan tugas dan tanggung jawab
masing-masing.

28. Kondisi lapangan yang tidak terlihat misalnya keadaan susunan dan bahan
kandungan tanah yang kurang bagus (geologi) atau adanya air tanah yang
tinggi dan hal ini tidak diketahui oleh pelaksana proyck karcna belum
pernah diadakan cksplorasi pada tanah tersebut.

Sedangkan, faktor-faktor risiko pada proyek BOT mempunyai kekhususan
dibandingkan proyek konvensional, dikarcnakan metode yang dilakukan. Setiap
proyck BOT mempunyai risiko yang berbeda-beda. Secara umum sumber risiko
untuk proyek BOT terdiri dari tujuh sumber, diantaranya:

1. Political risks (Risiko Politik) adalah risikoyang berhubungan dengan
situasi politik, - internal resisiance,  stabilitas” host country, kebijakan
pemerintah (goverment policy) serta sikap karyawan perusahaan yang akan
diprivatisasi apakah setuju atau tidak.

2. Economical risks (Risiko Ekonomi) adalah risiko yvang berhubungan
terhadap kondisi ekonomi negara setempat. Kondisi pendapatan (revenue)

proyek tersebut convertibiliy terhadap mata uang asing. Fluktuasi
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pertukaran mata uang asing dan suku bunga, atau pun inflasi. Hal tersebut

biasanya berpengaruh besar terhadap biaya finansial proyek infrastruktur.

Legal risks (Risiko Hukum) adalah risiko yang berhubungan dengan

kondisi hukum host country, karena pola BOT mengandalkan kekuatan

persetujuan berdasarkan kontrak dan kerangka hukum yang mendukung

persetujuan finansial proyek.

Transaction risks atau development risks (Risiko Transaksi) adalah risiko

yang berhubungan ‘dengan persaingan penawaran proyek (bidding

competition) yang terjadi pada tahap awal proses BOT.

Construction risks atau completion risks (Risiko Konstruksi) adalah risiko

yang berhubungan dengan penyelesaian proyek (masa konstruksi). Risiko

yang utama pada masa itu adalah seperti di bawah ini:

a. Biaya aktual konstruksi mungkin lebih tinggi dari biaya rencana (cost
overruns)

b. Waktu penyelesaian proyek terlalu -lama dibandingkan yang
direncanakan (completion delays).

¢. Konstruksi proyek tidak lengkap.

Operation risks (Risiko Operasi) adalah risiko yang berhubungan dengan

pengoperasian proyek akibat tidak efisien dalam performance, revenue

income, material supply, dan kondisi lainnya.

Social risks (Risiko Sosial) adalah risiko yang berhubungan dengan

kondisi sosial Aost country, terutama kondisi sosial di lingkungan proyek.
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Penjelasan lebih rinci mengenai ketujuh sumber tersebut dapat dilihat pada
tabel 3.2 dan risiko berdasarkan sumber literaturnya dapat dilihat pada tabel 3.3
(Walker dan Smith, 1995; UNIDO, 1996: Charoenpornpattana dan Minato, 1999;

Salzmann dan Mohamed, 1999; Pricto, 2000)
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No

Faktor Risiko

Walker dan Smith

(1995)

UNIDO (1996)

Charoenpornpattana
dan Minato (1999)

Salzmann dan
Mohamed (1999)

Prieto (2000)

Political Risks

1.1 Political Influence

*

[.2 Internal Resistance

1.3 Labor Resistance

1.4 Expropriation/ Nationalization

1.5 Uncertainty of Government Policy

1.6 Unstability Government

*| ¥ ¥ x| ¥| *

Economical Risks

2.1 Inconvertibility of Local Currency

2.2 Foreign Fxchange Risk

2.3 Devaluation Risk

2.4 Inflation Risk

2.5 Interest Rate Risk

* | %] ¥| *} *

2.6 Small Capital Market

*| N w| ¥ ] *x

¥ ®| %] %] %] %

Legal Risks

3. [Changes in Law and Regulation

3.2 Inefficient Legal Process

3.3 Legal Barrier

Transaction Risk (Bidding Risk)

4.1 Delay of Privatization Program

4.2 Improper Privatization Program

4.3 Incapable Administration Body

4.4 Reluctance to Proceed

4.5 Too small Number of Interested Investor

4.6 Unfair Process of Selection of Private [nvestor

4.7 Unfair Selection of State Owned Interprises (SOEs) to

4.8 Unfavorable Investment Environment

4.9 Valuation of Asset

| ¥ | ¥ K] o] x| x| *

Construction/Completion Risk

5.1 Delay Risk

5.2 Cost Overrun

*

5.3 Project Management Ability

5.4 Completion Risk

5.5 Force Majeure

5.6 Technical Risk

*[ K] Ky ¥

5.7 Liability Risk

5.8 Environmental Damage

Operation Risks

6.1 Associated Infrastructure Risk

6.2 Demand Risk (Volume and Price)

6.3 Supply Risk (Volume and Price)
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Lanjutan Tabel 3.3.

No Faktor Risiko

Walker dan Smith
(1995)
UNIDO (1996)
Charoenpornpattana
dan Minato (1999)
Salzmann dan
Mohamed (1999)

Prieto (2000)

6.4 Imptoper Regulation (too loose or too tight)

6.5 Liability Risk

6.7 Price Escalation Risk

*| ¥ ¥ *

*i ¥ K| *

6.8 Technical Risk *

6.9 Force majeure

6.10 Environmental Damage

7 | Social Risk

7.1 Community Support

7.2 Language/ Religion/ Culture Barrier

3.7. Manajemen Risiko

Manajemen risiko diartikan sebagai kemampuan seorang manajer untuk
menata kemungkinan variabilitas pendapatan dengan menekan sekecil mungkin
tingkat kerugian yang diakibatkan oleh keputusan yang diambil dalam menggarap
situasi yang tidak pasti. (Iban Sofyan, 2005)

Manajemen risiko suatu proses atau cara untuk menangani risiko secara
tepat sehingga dapat meminimalisasi dampak negatif yang ditimbulkan oleh risiko
tersebut.

3.7.1. Pengelolaan risiko

Proses pengelolaan risiko proyek terdiri dari mengindentifikasi, menilai
(asses), merancang tanggapan yang akan diambil terhadap risiko, dan kemudian
memantau dan mengendalikan sepanjang siklus proyek. Untuk detailnya

diterangkan dalam gambar 3.5. (man Socharto, 2001)
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IDENTIFIKASI
I [ I |
Analisis dan Menentukan Pemantauan
Identifikasi »  Penilaian » tanggapan | —p| dan
Pengendalian
* Berdasarkan dampak  * Kuantitikasi * Kontinjensi * Pencatatan
* Berdasarkan sumber  * Dimensi/bobot * Asuransi * Pelaporan
* Berdasarkan Sifat: * Allowance * Koreksi
- risiko usaha * Sharing
- risiko murni * Defleksi

Gambar 3.5. Proses pengelolaan risiko proyek

3.7.1.1. Identifikasi dan klasifikasi risiko

Identifikasi risiko adalah suatu proses pengkajian risiko dan ketidakpastian
~ yang dilakukan secara sistematis dan terus-menerus. Agar risiko dapat dikelola
secara efektif maka langkah pertama adalah mengidentifikasi jenis risiko.
Pendekatan yang digunakan dalam melakukan identifikasi risiko ini adalah
dengan cause and effect, yaitu dengan menganalisis apa yang akan terjadi dan
potensi akibat yang ditimbulkan.
3.7.1.2. Analisi dan penilaian

Setelah melakukan identifikasi maka langkah selanjutnya adalah
melakukan analisis dan penilaian risiko dengan tujuan mengetahui dimensi,
ukuran atau bobot dalam hubungannya dengan jenis risiko, dampak yang
ditimbulkan, dan kemungkinan terjadinya risiko tersebut. Analisis dan penilaian

di atas berguna bagi hal-hal berikut:
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1. Mendorong pengalian informasi lebih lanjut
2. Meningkatkan pengertian terhadap risiko yang mungkin timbul
3. Mengidentifikasi alternatif untuk menghadapinya atau menanganinya.

Bila dilakukan dengan baik, maka analisis dan penilaian risiko akan
meningkatkan komunikasi dan koordinasi antara pescrta proyek terutama dalam
aspek pembagian (share) tanggung jawab pengananannya.
3.7.1.3. Tanggapan terhadap risiko

Tanggapan terhadap risiko proyek adalah berupa proses, teknik dan
strategi untuk menanggulangi risiko yang mungkin timbul. Tanggapan ini dapat
berupa tindakan menghindari risiko, tindakan mencegah kerugian (Jose), serta
tindakan memperkecil dampak negatif, Secara spesitik tanggapan risiko proyek
dapat dikelompokkan menjadi beberapa kategori sebagai berikut: (Iman Soeharto,

2001)
1. Mengikat asuransi
Mengikat asuransi erat hubungannya dengan proyek direct
property damage, kerusakan peralatan selama pengangkutan, kehilangan
karena pencurian, kecelakaan kendaraan, kerugian karena kebakaran, dan
lain-lain. Dapat juga berhubungan dengan masalah legal liability, atau
yang berkaitan dengan masalah personil, seperti biaya penggantian
personil dan lain-lain.
2. Memberikan atau memindahkan tanggung jawab ke peserta lain
Memberikan atau memindahkan tanggung jawab risiko proyek dari

pemilik ke peserta proyek yang lain. Hal ini terjadi bilamana pihak lain
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tersebut dianggap lebih tepat menangani proyek tersebut karena
mempunyai control yang baik terhadap risiko yang bersangkutan
3. Dipikul bersama (shared)

Hal ini terjadi, misalnya jika risiko finansial dipikul bersama antara
pihak pemilik dengan mitranya dalam suatu kerjasama yang berbentuk
joint venlure.

4. Diabsorb dengan persiapan yang matang

persiapan diatas misalnya dengan menyediakan kontinjensi atau
allowance. Kontinjensi juga dimaksudkan untuk menghadapi inflasi dan
eskalasi.

5. Dihindari

Yang dimaksud dengan dihindari disini adalah memilih “jalur”

atau alternatif'lain sehingga tidak menjumpai risiko tersebut.

Gambar 3.6. mengambarkan singkatan tanggapan terhadap risiko.

Tanggapan terhadap

risiko
| [ [ [
Asuransi Transfer Ditanggung Kontinjensi Dihindari
bersama /Allowance

Gambar 3.6. Tanggapan terhadap risiko
3.7.1.4. Memantau dan mengendalikan risiko
Sangatlah penting memantau dan mengendalikan segala kegiatan yang
telah diputuskan atau dirumuskan dalam program pengelolaan risiko proyek,
terutama Keputusan mengenai tanggapan yang harus dilakukan. Untuk kemudian

dilakukan koreksi bila diperlukan. Disadari bahwa selalu ada kemungkinan
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terjadinya risiko di luar dugaan semula, dengan dampak yang bersangkutan. Bila
terjadi hal demikian dan memiliki bobot risiko cukup berarti, maka perlu diadakan
pengkajian ulang mengenai program semula.
3.7.2. Tanggung jawab risiko peserta proyek

Risiko-risiko harus dikelola sedemikian rupa sehingga dampaknya
terhadap keberhasilan proyek dapat diperkecil. Hal yang menjadi persoalan
kemudian ialah siapa yang bertanggung jawab mengelola dan menanggung risiko
yang akan terjadi tersebut. Pada penyelenggaraan proyek umumnya disepakati
bahwa mereka (organisasi peserta proyek) yang memiliki kedudukan paling baik
dalam mengendalikan aspek risiko yang bersifat controllable bagi kegiatan
tertentu, maka merekalah yang sebaiknya diserahi atau diminta bertanggung
jawab. Misalnya, risiko kerugian/kecelakaan akibat operasi alat-alat konstruksi
_ dilapangan haruslah menjadi tanggung jawab kontraktor, karena kontraktorlah
yang mengoperasikan dan mengontrol alat-alat konstruksi tersebut.
3.7.3. Alokasi risiko proyek

Sama seperti usaha bentuk lain, setia peserta proyek pada dasarnya
berkeinginan melindungi kepentingannya masing-masing secara maksimal. Tetapi
dalam masalah risiko harus ada sikap memberi dan menerima. Oleh karenanya,
setiap peserta harus menyadari bahwa secara potensial keuntungan finansial yang
diperoleh adalah sebanding dengan risiko yang dipertaruhkan.

Risiko-risiko penting yang sudah diketahui perlu ditindak lanjuti dengan
menalokasikan risiko-risiko tersebut pada partisipan proyek konstruksi.

Mengalokasikan risiko merupakan tindakan melimpahkan risiko pada salah satu
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partisipan proyek yaitu bisa pada diri sendiri (ditangani sendiri), pada pihak kedua
maupun pada pihak ketiga. Tetapi kadang-kadang ada risiko yang tidak bisa
dihindari sehingga perlu adanya teknik untuk meminimalkan dampak risiko
tersebut.

Jenis dan macam kontrak amat besar pengaruhnya pada pembagian
penanggung risiko antar peserta proyek. Karena itu, pengalokasian risiko harus
tertulis jelas di dalam kontrak kerja antara pemilik dan kontrakior mengenai siapa
yang akan menanggung risiko tersebut agar tidak menimbulkan kesalahpahaman
di kemudian hari.

Beberapa pertimbangan dan prinsip dasar alokasi risiko yang dikemukakan
oleh beberapa literature yaitu (Fisk, 1997; Flanagan dan Norman, 1990):

a. Partisipan mana yang dalam posisi terbaik untuk mengontrol
kejadian-kejadian yang dapat mengarah kepada terjadinya risiko.

b. Partisipan mana yang paling mampu mengatasi masalah efisiensi
system untuk mengatasi risiko tersebut.

c. Partisipan mana yang terbaik mampu mengatasi masalah keuangan
risiko tersebut.

d. Partisipan mana yang dapat mengatasi risiko tersebut jika risiko
tersebut merupakan risiko yang tak terkontrol.

e. Apakah premi yang dibayarkan untuk pengalihan risiko sudah
masuk akal dan dapat diterima.

Selain petimbangan-pertimbangan diatas, menurut (Iman Soeharto, 2001)

Penentuan alokasi risiko proyek pada umumnya didasarkan pada hal-hal berikut:




a. Alokasi risiko yang diberikan kepada peserta yang dianggap
memiliki posisi paling baik untuk mengendalikannya.

b. Alokasi risiko diberikan kepada peserta atas dasar dorongan
motivasi untuk meningkatkan kinerjanya. Tentu saja harus dilihat
batas kemampuannya dalam hal menanganti risiko.

c. Bila risiko harus dipikul bersama oleh dua atau lebih peserta
proyek, maka bobotnya harus diperhitungkan secara rasional.

d. Dalam merencanakan alokasi, harus diperhitungkan secara matang
bagaimana dampak risiko tersebut terhadap biaya proyek secara
keseluruhan. Untuk itu perlu dicai alternatif yang terbaik.

Pertimbangan inilah yang dijadikan patokan di dalam menentukan alokasi
yang tepat dan benar. Dua partisipan penting di dalam suatu proyek, yaitu pemilik
dan kontraktor, bisa memiliki pandangan yang berbeda mengenai alokasi risiko
yang seharusnya terjadi karena mereka masing-masing memiliki kepentingan
yang pada dasarnya berlawanan di dalam dunia konstruksi. Inti keberhasilan
sebuah proyek yaitu bila ada kesepakatan antara pemilik dan kontraktor mengenai

alokasi risiko yang terbaik dan bisa diterima oleh kedua belah pihak.

3.8. Kerangka Kerja
Kerangka Kerja merupakan ringkasan proyek yang menunjukkan tingkatan
tujuan-tujuan proyek serta hubungan sebab akibat pada setiap tingkatan indikator

dan sasaran kinerja. Kerangka kerja berguna untuk mendapatkan pemahaman dan
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pencapaian kesepakatan serta untuk mengetahui secara rinci tujuan proyek, baik
secara mikro maupun makro.(Bappenas)

Kerangka kerja dibuat secara singkat tetapi cukup rinci, sehingga dengan
hanya melihat kerangka kerja, garis besar isi keseluruhan proyek sudah dapat
diketahui.

3.8.1. Identifikasi kerangka kerja

Suatu proses pengkajian kerangka kerja yang dilakukan secara sistematis
dan terus-menerus.

3.8.2. Kerangka kerja manajemen risiko

Merupakan ringkasan proyek yang menunjukkan risiko-risiko yang terjadi
dalam proyek (dalam tahap perencanaan, konstruksi dan operasi), dan siapa yang

menggelola risiko-risiko tersebut.




ngumpulan

tudi pustaka
1an proyek.

1.

tanya jawa’
royek  yai

engelola. L

yyek BOT

agikan kuis
a/  investos

1i adalah:

BAB IV

METODE PENELITIAN

Bab ini berisi beberapa hal yang berkaitan dengn metoda penelitian yang
meliputi; metoda pelaksanaan studi, subjek dan objek penelitian, metoda

pengumpulan data, dan metoda analisis data.

4.1. Subyek dan Obyek Penelitian

Pada penelitian ini, yang menjadi subyek penelitian adalah proyek yang
dikerjakan dengan metode konvensional dan proyek yang dikerjakan dengan
metode BOT. Sedangkan obyek penelitian adalah risiko-risiko yang terjadi dan
manajemen risiko pada proyek yang menggunakan metode konvensional dan

metode BOT.

4.2. Jenis Data dan Variabel
Penelitian tentang identifikasi kerangka kerja manajemen risiko pada
proyek konvensional dan proyek BOT ini memerlukan beberapa data pendukung.
Bentuk data yang dicari antara lain:
1. Faktor-faktor risiko yang terjadi pada proyek konvensional dan BOT
2. Dampak faktor-faktor risiko

3. Probabilitas faktor-faktor risiko




4.3. Metode Pengumpulan Data

Metode yang digunakan dalam pengumpulan data pada penelitian ini

adalah:

a. Identifikasi awal dilakukan melalui studi pustaka untuk mengetahui faktor-
faktor risiko yang terjadi pada pelaksanaan proyek. Identifikasi ini digunakan
untuk pedoman kuisioner dan wawancara.

b. Metoda Interview (wawancara)

Metoda ini dilakukan melalui proses tanya jawab, secara lisan dan tertulis
antara penyusun terhadap partisipan proyek yaitu pemerintah/ prinsipal,
swasta/ investor dan kontraktor serta pengelola. Data yang dihasilkan dari
metoda ini adalah:

1. Risiko-risiko yang terjadi pada proyek BOT

2. Dampak faktor-faktor risiko

3. Probabilitas faktor-faktor risiko

¢. Metoda kuisioner

Metoda ini dilakukan dengan membagikan kuisioner kepada partisipan

proyek yaitu pemerintah/ prinsipal, swasta/ investor dan kontraktor serta

pengelola. Data yang dihasilkan dari metoda ini adalah:

1. Dampak faktor-faktor risiko

2. Probabilitas faktor-faktor risiko




4.4. Metoda Analisis

Metode analisis yang digunakan dalam penelitian ini adalah metode
diskriptif, yaitu dengan mengelompokkan masing-masing faktor-faktor risiko,
dampak dan probabilitas faktor-faktor risiko pada proyek konvensional dan BOT
sehingga dapat diketahui perbedaan/ kekhususan manajemen risiko pada proyek

BOT dibandingkan pada proyek konvensional.

4.5 Bagan Alir Penelitian

Bagan alir penelitian dilampirkan dan ditunjukkan sebagai berikut:




Perumusan Masalah

e Mengungkapkan Latar Belakang
e Memunculkan Inti Permasalahan
e Menentukan Tujuan
e Penentuan Batasan Masalah
v
[ Identifikasi Data J
v
{ Pencarian Data J
A A
Proyek dengan Metode Proyek dengan Metode
Konvensional BOT
e Dampak Risiko e Dampak Risiko
e Probabilitas ris:ko e Probabilitas risiko

'

A

Analisis data :
Metode diskriptif

!

'a N
pembahasan

. i)
|

CKesimpulan dan Saran >

Gambar 4.1 Bagan alir (Flow Chart) penelitian
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PELAKSANAAN DAN HASIL ANALISIS

5.1. Pelaksanaan penelitian

5.1.1. Proyek Dengan Metode BOT ( Build-Operate-Transfer )

Penelitian untuk proyek yang menggunakan metode BOT dilakukan

dengan cara membagikan kuisioner kepada pihak investor/kontraktor dan pemilik

proyek, serta mengadakan wawancara dengan beberapa respon

den tersebut. Total

kuisioner yang dikumpulkan adalah 22 kuisioner dengan perincian seperti terlihat

pada tabel 5.1.

Tabel 5.1. Kuisioner

SR RESPONDEN
F ENT
ROY PEMILIK INVESTOR/KONTRAKTOR | For> ,N ASE
DIBAGIKAN | DITANGGAPI | DIBAGIKAN | DITANGGAPI
TERMINAL GIWANGAN JOGJAKARTA 10 4 10 8 60
PASAR GEDE CILACAP 10 4 10 6 50
JUMLAH 20 8 20 14 55 |
Data-data yang didapat meliputi:
a. Data umum proyek nama proyek, pihak pemilik, pihak

investor/kontraktor, lokasi proyek, nilai proyek, lama waktu konsesi dan

lain-lain

b. Dampak faktor-faktor risiko pada proyek BOT

c. Probabilitas faktor-faktor risiko pada proyek BOT
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Pengumpulan data untuk penelitian ini telah dilaksanakan selama 6 bulan

yaitu dari bulan April sampai bulan September 2006. Rincian data umum proyek

dapat dilihat pada tabel 5.2. Hasil kuisioner dampak dan probabilitas risiko pada

proyek Giwangan Yogyakarta dapat dilihat pada tabel 5.3, sedangkan hasil

kuisioner dampak dan probabilitas risiko pada proyek pasar Gede Cilacap dapat

dilihat pada tabel 5.4

Tabel 5.2. Data umum proyek

Total Investasi

No Proyek Pemilik Investor/Kontraktor/ Masa
penggelola (Rp) Konsesi
Terminal Giwangan Pemkot
1 Yogyakarta yogyakarta P.T. Perwita karya 119.396.912.917,00 30 Tahun
Pemkab
2 Pasar Gede Cilacap Cilacap P.T. Linggarjati Permai Purwokerto + 36.000.000.000,00 30 Tahun
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S.1.2. Proyek Dengan Metode Konvensional
Penelitian untuk proyek yang menggunakan metode konvensional
dilakukan dengan cara melakukan penelitian pada literatur yang sudah ada, yaitu
menurut penelitian Rudy Santoso dalam thesisnya yang berjudul * Tingkat
kepentingan dan alokasi risiko pada proyek konstruksi .
Data yang didapat meliputi:
a. Faktor-faktor risiko yang terjadi
b. Data nilai mean dampak risiko
¢. Data nilai mean probabilitas risiko
d. Data tingkat kepentingan risiko
Nilai mean dampak dan urutan risiko menurut pemilik dan kontraktor pada
proyek konvensional dapat dilihat pada tabel 5.5., sedangkan untuk nilai mean
probabilitas dan urutan risiko pada proyek konvensional dapat dilihat pada tabel
5.6. dan nilai tingkat kepentingan dan urutan risiko pada proyek konvensional

dapat dilihat pada tabel 5.7.
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5.2. Pengolahan Data
5.2.1. Dampak Risiko Pada Proyek BOT
Dampak risiko adalah besar atau kecilnya pengaruh yang diderita akibat
risiko dilihat dari sudut pandang pemilik dan investor/kontraktor. Tabel 5.8.
menunjukkan nilai rata-rata atau mean dampak risiko dan urutannya menurut
pandangan pemilik investor pada proyek terminal Giwangan, sedangkan pada
proyek pasar Gede dapat dilihat pada tabel 5.9., dan gabungan dari kedua proyek
BOT tersebut menghasilkan tabel 5.10.
Dampak risiko dibuat dalam skala I-5 dimana:
a. 1 =Tidak berdampak
b. 2 = Berdampak kecil
c. 3 =Berdampak
d. 4 =Berdampak serius

€. 5 =Sangat berdampak
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5.2.2. Probabilitas Risiko

Probabilitas risiko adalah tinggi atau rendahnya tingkat frekuensi
terjadinya risiko-risiko tersebut diterima oleh para pelaku proyek. dilihat dari
sudut pandang pemilik dan investor. Tabel 5.10. menunjukkan nilai rata-rata atau
mean probabilitas dari tiap risiko pada penelitian ini dan urutannya menurut
pandangan pemilik dan investor pada proyek terminal Giwangan, sedangkan pada
proyek pasar Gede dapat dilihat pada tabel 5.11.

Probabilitas risiko dalam kuisioner dibuat dalam skala 1-5 dimana:

a. | = Sangat rendah
b. 2 =Rendah

c. 3 =Sedang

d. 4 =Tinggi

e. 5 = Sangat tinggi
Dalam pembuatan tabel nilai rata-rata probabilitas risiko dalam kuisioner

diubah menjadi:

a. 1=0,2
b. 2=0,4
c. 3=0,6
d 4=0,8
e. 5=1,0

Sehingga didapat nilai probabilitas tertinggi adalah 1.
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5.2.3. Tingkat Kepentingan Risiko

Perpaduan antara probabilitas dan dampak dari sebuah risiko dapat
menghasilkan sebuah nilai tingkat kepentingan dari risiko tersebut. Untuk
mengetahui TINGKAT KEPENTINGAN ( Importance Level ) dari tiap-tiap
risiko tersebut dapat menggunakan persamaan berikut ini (penelitian Rudy
Santoso dalam thesisnya yang berjudul “ Tingkat kepentingan dan alokasi risiko

pada proyek konstruksi “, dari Zhi, 1995).

Tingkat kepentingan = Probabilitas x Dampak
Probabilitas’ = frekuensi atau sering tidaknya terjadi risiko

Dampak = =dampak pada biaya untuk menanggulangi risiko

Tingkat kepentingan risiko untuk proyek terminal Giwangan Yogyakarta pada
penelitian ini dapat dilihat pada tabel 5.12., sedangkan untuk tingkat kepentingan

risiko untuk proyek pasar Gede Cilacap dapat dilihat pada tabel 5.13.
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BAB VI

PEMBAHASAN

6.1. Kerangka Kerja Manajemen Risiko
Kerangka kerja manajemen risiko adalah kerangka kerja yang digunakan
untuk memperoleh pemahaman yang lebih mudah dimengerti mengenai
manajemen risiko yang bertujuan untuk mengidentifikasi risiko, menilai risiko
dan tanggapan bagi suatu risiko.
Terdapat tiga tahapan dalam pelaksanaan mranajemcn risiko yaitu:
1. ldentiftkasi risiko
2. Assessment atau penilaian risiko
3. Response atau tanggapan terhadap risiko
6.1.1. Idetifikasi Risiko / Risk Identification
Identifikasi risiko adalah proses dimana setiap pihak yang terlibat dalam
proyek yaitu pemilik dan investor mencari jenis atau faktor-faktor risiko apa saja
yang dapat terjadi pada setiap tahapan proyek, dengan melihat tipe risiko yang
terjadi yaitu :
1. Internal risk
Internal risk adalah risiko yang terjadi pada pengerjaan proyek di
lapangan, contoh produktifitas pekerja menurun, kualitas pekerjaan kurang

baik dan sebagainya.
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2. Constraining risk
Constraining risk adalah risiko yang terjadi akibat kerja sama antara
organisasi proyek yaitu dalam hal ini antara pemilik dan investor contoh
kontrak kerja dan sebagainya.
3. Eksternal risk
Eksternal risk adalah risiko yang terjadi akibat kondisi yang ada diluar
permasalahan proyek tetapi berpengaruh terhadap kelangsungan proyek
contoh sosial ekonomi, politik dan sebagainya.
6.1.1.1. Perbandingan Jenis Risiko pada Proyck BOT dan Konvensional
Dalam penelitian ini jenis atau faktor-faktor risiko untuk proyck BOT
diambil berdasarkan studi pustaka dari literature-literature yang ada seperti dapat
dilihat pada tabel 3.2. dan tabel 3.3. yang kemudian menjadi pedoman dalam
pembuatan kuisioner, sedangkan untuk proyek - konvensional diambil dari
penelitian Rudy Santoso dalam thesisnya yang berjudul = Tingkat kepentingan
dan alokasi risiko pada proyek konstruksi  seperti dapat dilihat pada tabel 3.1.
Berdasarkan tabel-tabel tersebut dapat diketahui perbandingan antara
jenis-jenis risiko yang terjadi pada proyek BOT dan proyek konvensional, seperti

dapat dilihat pada tabel 6.1.
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Pada proyek BOT, seperti terlihat pada tabel 6.1. jenis-jenis atau faktor-
faktor risiko yang diperhitungkan dan dianggap mempengaruhi proyek menurut
pihak pemilik dan investor lebih kompleks dibandingkan dengan proyek
konvensional, hal ini disebabkan olch keterlibatan kontraktor tidak hanya scbagai
penyedia jasa untuk membangun suatu konstruksi tetapi juga berperan sebagai
investor yang menanamkan modalnya dalam proyek tersebut. Pada proyek BOT
faktor-faktor risiko yang diperhitungkan yaitu:

1. Tahap perencanaan terdapat 27 jenis risiko

2. Tahap konstruksi terdapat 28 jenis risiko

3. Tahap operasi terdapat 10 jenis risiko

4. Tahap pasca opcrasi (setelah masa konsesi) terdapat 8 jenis risiko
Sedangkan pada proyck konvensional faktor-faktor risiko yang dianggap perlu
diperhitungkan yaitu:

I. Tahap perencanaan terdapat 6 jenis risiko

2. Tahap konstruksi terdapat 22 jenis risiko

Tahap operasi terdapat 2 jenis risiko

L2

4. Tahap pasca operasi (setelah masa konsesi) terdapat 2 jenis risiko
Hal ini disebabkan pada tahap operasi kontraktor tidak mempunyai peran aktif
terhadap kelangsungan proyek yang menyebabkan tidak adanya beban risiko yang
akan ditanggung oleh pihak kontraktor sedangkan pemilik akan menanggung
segala risiko yang terjadi pada saat pengoperasian proyek. Tahap pasca operasi
tidak ada dalam proyek konvensional karena tidak ada kerjasama modal antara

pemilik dan kontraktor. Risiko-risiko yang terjadi pada proyek konvensional lebih
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6.1.2. Penilaian Risiko / Risk Assesment

Penilaian risiko merupakan bagian dari kegiatan proses manajemen risiko,
yaitu mencakup keseluruhan proses dari kegiatan menganalisa risiko berupa
kegiatan menggunakan informasi yang tersedia  secara  sistematis  untuk
menentukan bagaimana seringnya suatu kejadian mungkin akan terjadi dan besar
kecilnya dampak atau pengaruh yang akan timbul.
6.1.2.1. Perbandingan Dampak Risiko pada Proyek BOT dan Proyek

Konvensional

Pada tabel 5.8. dan 5.9. terdapat nilai ratasrata dan urutan risiko pada
proyek BOT dan pada tabel 5.5. untuk proyck konvensional. Perbandingan antara
dampak pada proyek BOT dan proyek konvensional berdasarkan tabel tersebut
menghasilkan scbuah tabel 6.2. untuk perbandingan dampak menurut pandangan
pemilik dan tabel ' 6.3. untuk perbandingan dampak menurut pandangan

kontraktor.
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Pada tabel 6.2. dapat dilihat dalam tahap perencanaan dampak risiko yang
paling tinggi dalam pandangan pemilik/pemerintah dalam proyek Terminal
Giwangan adalah “Proses penilaian asset” dengan nilai rata-rata 3,25, rupanya
pemilik/pemerintah tidak mau kembali mengalami kegagalan dalam pembangunan
terminal giwangan seperti tahun 1995 dimana terjadi one prestasi atau pemutusan
hubungan kerja secara sepihak dikarenakan pihak investor/kontraktor mengalami
kegagalan dalam bidang keuangan yang mengakibatkan terhentinya proyek
terminal giwangan, dan akhirnya dilanjutkan kembali pada tahun 2002 dengan
pihak investor/kontraktor yang berbeda, sedangkan menurut pemilik/pemerintah
proyek pasar gede. Dampak risiko yang paling tinggi adalah risiko “Inflasi™
dengan nilai rata-rata 4,25. Krisis moneter tahun 1997 mengakibatkan inflasi yang
tinggi dan telah mengakibatkan tertundanya proyek pembangunan pasar gede
Cilacap, schingga baru dapat dilanjutkan kembali pada tahun 2001, Pandangan
pemilik pada proyek konvensional sama dengan pandangan pemilik pada proyek
pasar gede Cilacap risiko yang mempunyai dampak tertinggi adalah “Inflasi”
dengan nilai rata-rata 3.08.

Dampak risiko dalam tahap konstruksi dapat dilihat bahwa risiko yang
paling tinggi dalam pandangan  pemilik/pemerintah dalam proyek Terminal
Giwangan “Bencana alam” dengan nilai rata-rata 4,00. Bencana alam dalam masa
konstruksi dapat mengakibatkan kerusakan pada struktur bangunan yang
berdampak pada biaya konstruksi yang meningkat untuk memperbaiki bangunan
yang rusak dan dalam sisi waktu akan memperlambat penyelesaian proyek,

sedangkan dampak risiko yang paling tinggi menurut pemilik/pemerintah proyek
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sedangkan dampak risiko yang paling tinggi menurut pemilik/pemerintah proyek
Pasar Gede Cilacap adalah “*Kesalahan desain dari konsultan® dengan nilai rata-
rata 4,00. Kesalahan desain dari konsultan akan mengakibatkan tertundanya
penyelesaian proyek karena dapat menycbabkan pembongkaran konstruksi yang
mengakibatkan terlambatnya masa penyelesaian proyek.dan akan mengakibatkan
pendapatan pemerintah dari keberadaan pasar gede Cilacap akan tertunda pula.
Menurut proyek konvensional tingkat risiko tertinggi adalah “Change Order”
dengan nilai rata-rata 2,92, Change order pada pelaksanaan proyek dapat
menyebabkan ~membengkaknya  biaya proyek dan terlambatnya  waktu
penyelesaian proyek..

Dampak risiko dalam tahap operasi dapat dilihat bahwa risiko yang paling
tinggi dalam pandangan pemilik/pemerintah proyck Terminal Giwangan dan
proyek Pasar Gede Cilacap adalah sama yaitu “Bencana alam” dengan nilai rata-
rata 3,75 untuk terminal giwangan dan 4,5 untuk pasar gede. Bencana alam dalam
masa operasi dapat mengakibatkan kerusakan pada struktur bangunan yang
berdampak pada biaya perawatan yang meningkat untuk memperbaiki bangunan
yang rusak. Pada proyek konvensional dampak risiko tertinggi dengan nilai rata-
rata 2,80 adalah risiko “Kesalahan desain dari konsultan™.

Dampak risiko dalam tahap pasca operasi dapat dilihat bahwa risiko yang
paling tinggi dalam pandangan pemilik/pemerintah proyek Terminal Giwangan
“Kewajiban dan pertanggung jawaban.” dengan nilai rata-rata 3,50 yaitu
kewajiban  dan pertanggung jawaban pihak investor/kontraktor untuk

menyerahkan kembali terminal Giwangan kepada pemerintah dalam keadaan baik




103

dan beroperasi seperti yang telah disepakati. Menurut pemilik/pemerintah proyek
Pasar Gede Cilacap dampak risiko paling tinggi adalah “Bencana alam” dengan
nilai rata-rata 3.25, Bencana alam dalam masa pasca operasi dapat mengakibatkan
kerusakan pada struktur bangunan yang berdampak pada biaya perawatan yang
meningkat untuk memperbaiki bangunan yang rusak. Sedangkan Pada proyek
konvensional dampak risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 2.80 adalah risiko

“Kesalahan desain dari konsultan®.




104

baAold eped Jopjesuoy Jninuaw oSl yedwep uebulpueqiag

- - J24 £e'l J x4 002 ygyuiawad yajo |sesijeuoiseN
- N Sl 1972 14 00°¢ Jeds) yepl) 6uek isespeand welbolg
- - 61 £e'e T4 00¢ wmyny uebuejury
- - [4} 00°¢ ¥Z c€Le A8} epy 1sesyeaudip bued yejuuswad ueeyesniad ueqiwad $as0.d
9 002 9 0S¢ £Z €12 iesaq njes) BueA |ebe) sasoid eAeig
- . 0¢c €T [44 G2 buise Suen ejew uesenpad oyisiy
- - 44 yANA 12 YA IsesfjeAld Buejususw Buek yeltnewad SBJI0I0
) /072 0} A% 02 622 Jiins BueA Buepun-Buepun uep usz]
N . 9c 197} 6l 8¢¢C epual buek [epolwl teseq
- - ¥l 19¢C 8l 8¢'¢C isesieaud weiboid ueepunuay
- - 91 062 L1 8¢'2 uaisya yepn buek wnyny sasoly
- - |44 00¢ 9l 8E¢C iseslieAlld depeyle) yrung UBUBMEIB Y
- - 6 £ee Gl 8€'¢C }ose ueejiuad sos0ld
4 £ve 14 00'¥ ¥l 0S¢ 1ul Jees yuijod uensed yepney
- - 8 £ee €l £€9°¢ iSegsiuiwpe odig/uepeq uendwewyepiysy
} 89¢ 3 Ly Zl £€97¢ 1sey|
- - L 00'¢ Ll GLZ esebau eped yyiod 1SIpUCY
- - Ll 052 0l GL¢ 418} Yep)} Jojsaaul uenjusued ses0iy
14 6EC / 0S¢ 6 L2 YEAUOY YB[ESELW UBjUEDSLWSW URJRqUIE)IS]SY|
- - £C 00'¢ 8 88'C IMIpss yueps) Bueh Jojseaul yejuing
- - T4 197} A 88'¢C iIsenjeaaq]
- - €l £9¢ 9 00’¢ ligels ¥epy yejuuawad isipuoy
- - 14 AN S 00°¢ yejuawad ueyeligey uensedyepnsy|
- - € L'y 14 00°¢ ebung nyng
- - b4 I ¢ YR Jojsanul 1beq ueyburjunbuawi sepy buek ISelSaAul ueBunyBur
€ £¥'e g €8°¢ Z 8e'¢ yejupswad ueinjesad ueyeqnisg
- - gl £€¢C L 88'¢ uedsnieuaw uebbul| ueeuesuareg | |
uein | uespy uejnun | uesly | ueyjnin | uespy
3pac) Jesed uebuemio) [euila |
[BUOISUSAUOCY| 109 OIS siusr uedeye;  oN

lopjeljuoy uebuepued Jninuaui jeUCISUSALOY uep 109 ¥akoid eped ipels) Buek oyisu yedwep uebuipueqiag ‘'¢'9 [aqe|




105

HoAo.d eped Jop{esjuoy ninuaw oyisi yedwep uebuipueqlad

1z €6} 44 £€8'C 82 052 efioyad ueiexbuapag
- L L9¢ 12 G.¢C Buein depeyis) akoid ueqifemay
8 1 4%4 Ql L9°¢ 9z 88'¢ y8hoid eped uebunybul eAegeg
N - 0¢ AR 14 £l'e yehoid uelesaahuad esepy
} 962 14 L97¢ 144 £Le jeyiia) ye} bued uebuede) 1sipuoy,
61 yL'C 61 AR £¢ gle IseJnque/Isebl| yejesew ue)YEIBWSW UBIEqUIELS}Y
14 62¢ 92 AN 44 el'e UBNEUBSHE|ID NS Jegiie Isynuisuoy ueelisxad eped ueyeqniag
. - g P4 1z G2'¢ sahoid usweleuew uendweway]
Gl 12°¢ Ll £e'e 02 Gze yoAoid iseyo| o) sasyy
bl ev'e JA Ll 6l §Z¢ uninuaw eliayad sepyynpo.d
/44 98’1 Z /9% g1l szZ'¢ Jopjesjuoy yeyid uebuenay uejebebay
S 122 %4 £8¢ Ll SZ'¢ yljiwad ys|o ueieAequiad UBlEqWIES)SY
L y9°¢C LC 00'¢C 91 GZ'¢ Jequieb uep iseyyisads ueepagiag
£ 28'C 8¢ 05’1 Sl sZ'¢ Japio ebueyn
14" 6C'C 14" 06'¢ vl g8e'¢ ebyay yeuid uelequueaiay
0l 9v'2 8l £ee € 8¢¢ Kasesg
- - 14 L'y Zl 0S¢ BUBDUBI 1YIg3]oW ISynusuoy efeig
6 052 Gl 0S'¢ Ll 05°¢ 1eqi4e; buek uosgns uep Jayddns yning elisuiy
0c bL'e 6 €8¢ 0} 0S¢ yieq bueiny ueeliayad seyjeny|
cl 6€'C Zl /9¢ 6 06°¢ uninusw uejejelad sejnynpold
- - 4 LL'e 8 £9'¢ IsynJisuoy deyey wejep siux9} Yejesew ubp uebungnyuiaq buek oNiSIy
9l 81'C 8 €8¢ L €9'¢ se|sl yepy Buek |eLsjew uep jeje-jeje’eliaded Ueepelagsy)
8 12X4 [44 €8¢ 9 £9°¢ yijjwad yeuld uebuenay ueebebay
€l (494 9 A% S SL¢ uebuede) p Jees eped jeusjew ueyejesay|
Z 98'¢C el 06'¢ 14 88°¢ UB}INSUOY LIep Uiesap ueyejesay
) 812 ¢ 0S¢ € 88'¢ Isynsuoy 3aAo.id juebueusw uedeyeoay uep uendwelay eAubuelny
- - 9l 06°¢ 4 00V Isynisuoy deye} ueepunuag
S ¥9'¢C I €8’y } 00y weje eueouag| Jsynnsuoy | ||
uenn uEo ueynin | uesiy | ueyun | uespyy
apan) Jesed uebuemioy jeutulla |
[BUOISUBAUOY 109 OISl siusr uedeye ON

"£'9 |9 uejnfueT




106

yejolp ejeq : Jlequing

djahoud eped Joyyeluoy JninuswWw o¥isl eduwep uebuipueqiad

- - S 00°¢ 8 062 (1e19%/1BB6U0| nEjis; ) jeda) %epl} bueA ueinielad
- - 9 £8°C yA €9z Isespeaud Iess|es ye|ajss yieu bunipuso [BEVEEN
- - 8 L9} 9 €92 ueqgemel Bunbbuepsd uep ueqiiemay|
- - € 0S¢ S Sz ®2Ao.d ienjip seyljise) uebusp uebunqnuyiaq Buek oyisty
- - %4 AN ¥ 89°¢ |Buciselado eosed deye} wip siusa} Yejesew ubp uebungnyiag BA oISty
- - A .9¢C 1% 88'¢C MoAoud |euoiselado uswaleuep
} 98'C Z 06'¢ Z GZ'¢ UB}NSUOY LIBP UIBSSP UyE|esSaY
4 y9'Z l 00V } 8¢'¢ Wweje euedusg| jsesadp eased | A
- - S £e'e 0l 8¢ Yohoid sen|ip seyjisej tebusp uebununliaq Buek oxisy
- - 4 .9¢ 6 062 (eyay/iebuoy njeyiay) jeds) sepl buek ueinjeiaq
- - 9 €C'e 8 €9z yehoid jeuoiseiado eped ueejuiwliad ebiey uep atunjop
- - 14 0S¢ A GLT 3aAolid |euoisesado uswsieuep
: - 0} £8'¢ 9 ST uegemel bunbbuepiad uep ueqilemay
- - A AR ) GL¢C Addns eBiey uep swnjop
- - [ £9'Z ¥ 89°¢C isesneald jesajas ye|a)as yieu bunipuso IBETEER]
- - 8 00°¢ € 00°¢ leuoiselado deye) wip siuxe} yejesew ubp uebungnyiaq Buek oxisiy
} 98¢ € 0S¢ Z £l'e UBjNSuoy LEp ueISSp Yejesay
Z y9'e | 00¥ } clLe Wweje euesuag iseradp T
uenin uesiy ueinin UBs|iy | uejnin ueapy
3pag) Jesed uebuemio jeuss |
|EUOISUSALOY Tog OAISKY stusr uedeye]  |oN

'€'9 |aqe ] uejnfueq




107

Dampak risiko dalam tahap perencanaan dapat dilihat bahwa risiko yang
paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor pada terminal giwangan adalah
“Enggan meneruskan” dengan nilai rata-rata 3,88, dikarenakan nilaj investasi
yang besar yaitu Rp.119.396.912.917,00 dan masa konsesi 30 tahun menjanjikan
keuntungan yang besar pula. Bila ada keengganan pemerintah/pemilik untuk
meneruskan proyek tersebut maka potensi keuntungan yang diharapkan pihak
investor/kontraktor tidak akan bisa diraih.. Scdangkan dampak risiko yang paling
tinggi menurut investor/kontraktor proyck Pasar Gede Cilacap mempunyai 3 jenis
risiko yang mempunyai nilai rata-rata yang sama yaitu:

1. Inflasi

2. Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan bagi investor

3. Sukubunga
Ketiga risiko diatas mempunyai nilai rata-rata 4.17. Risiko “Inflasi” juga
merupakan risiko tertinggi pada proyek konvensional dengan nilai rata-rata 2,68,
karena dapat menyebabkan bertambah tingginya biaya konstruksi.

Dampak risiko dalam tahap konstruksi dapat dilihat bahwa risiko yang
paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor - dalam proyek Terminal
Giwangan mempunyai dua jenis risiko yang mempunyai nilai rata-rata yang sama
yaitu

1. Bencana alam
2. Penundaan tahap konstruksi

Kedua jenis risiko tersebut mempunyai nilai rata-rata 4,00. sedangkan menurut

investor/kontraktor dalam proyek pasar gede Cilacap risiko tertinggi adalah
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“Bencana alam” dengan nilai rata-rata 4,83. Bencana alam dalam masa konstruksi
dapat mengakibatkan kerusakan pada struktur bangunan yang berdampak pada
biaya konstruksi yang meningkat untuk memperbaiki bangunan yang rusak dan
dalam sisi waktu akan memperlambat penyelesaian proyek. Sedangkan pada
proyek konvensional risiko tertinggi adalah “Kondisi lapangan yang tidak terlihat”
dengan nilai rata-rata 2,96, karena hal ini dapat menyebabkan sulitnya pengerjaan
konstruksi dan menjadikan penyelesaian proyek menjadi lebih lama.

Dampak risiko dalam tahap operasi dapat dilihat bahwa risiko yang paling
tinggi menurut pandangan investor/kontraktor dalam proyek Terminal Giwangan
ada dua jenis risiko yang mempunyai nilai rata-rata yang sama yaitu:

I. Bencana alam

2. Kesalahan desain dari konsultan
Kedua risiko tersebut mempunyai nilai rata-rata 3.13. Sedangkan pada proyek
pasar gede Cilacap risiko tertinggi adalah “Bencana alam” dengan nilai rata-rata
4,00. Bencana alam dalam masa operasi dapat mengakibatkan kerusakan pada
struktur bangunan yang berdampak pada biaya perawatan yang meningkat untuk
memperbaiki bangunan yang rusak Sedangkan pada proyek konvensional dampak
risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 2,86 adalah risiko “Kesalahan desain dari
konsultan™.

Dampak risiko dalam tahap pasca operasi dapat dilihat bahwa risiko yang
paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor dalam proyek Terminal
Giwangan, dan investor/kontraktor dalam proyek pasar gede Cilacap adalah sama

yaitu “Bencana alam.” Dengan nilai rata-rata 3,38 untuk terminal giwangan dan




Konvensional
AAAAN ] I triitan

BOT
Pasar Gede

Tarminal Nismnaan]

Perbandingan probabilitas risiko menurut pemilik pada proyel

Tabel 6.4. Perbandingan probabilitas risiko yang terjadi pada proyek BOT dan konvensional menurut pandangan pemilik

Jenis Risiko

Tahanan

N~

109

4,00 untuk pasar gede. Bencana alam dalam masa pasca operasi dapat
mengakibatkan kerusakan pada struktur bangunan yang berdampak pada biaya
perawatan yang meningkat untuk memperbaiki bangunan yang rusak. Sedangkan
pada proyek konvensional dampak risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 2,86
adalah risiko “Kesalahan desain dari konsultan”.
6.1.2.2. Perbandingan Probabilitas Risiko pada Proyek BOT dan Proyek
Konvensional

Pada tabel 5.10. dan 5.11. terdapat nilai rata-rata dan urutan risiko pada
proyek BOT dan pada tabel 5.6. untuk proyek konvensional. Perbandingan antara
probabilitas pada- proyek BOT dan proyek konvensional berdasarkan tabel
tersebut menghasilkan sebuah tabel 6.4. untuk perbandingan dampak menurut
pandangan pemilik dan tabel 6.5. untuk perbandingan dampak menurut pandangan

kontraktor.
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Probabilitas risiko dalam tahap perencanaan dapat dilihat bahwa
probabilitas tertinggi menurut pandangan pemilik/pemerintah  pada proyek
Terminal Giwangan ada dua jenis risiko yang mempunyai nilai rata-rata yang
sama yaitu:

1. Proses penilaian asset

2. Perlawanan buruh terhadap privatisasi
Kedua risiko tersebut mempunyai nilai rata-rata 0,65., sedangkan menurut
pandangan pemilik/pemerintah proyek Pasar Gede Cilacap ada empat jenis risiko

yang mempunyai nilai rata-rata tertinggi yang sama vaitu:

|. Ketidak pastian politik saat ini

2. Kondisi politik pada Negara

3. Keterlambatan memecahkan masalah kontrak

4. Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan bagi investor
Keempat risiko tersecbut mempunyai nilai rata-rata  0,60. Pada proyek
konvensional risiko tertinggi ada tiga jenis risiko yang memiliki nilai rata-rata
tertinggi yang sama yaitu:

I. Inflasi

Keterlambatan memecahkan masalah kontrak

[\

Biaya proses legal yang terlalu besar

(S

Ketiga jenis risiko tersebut mempunyai nilai rata-rata 0,46.
Probabilitas risiko dalam tahap konstruksi dapat dilihat bahwa probabilitas
dalam pandangan pemilik/pemerintah dalam proyek Terminal Giwangan ada tiga

jenis risiko yang mempunyai nilai rata-rata tertinggi yang sama yaitu:
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1. Biaya konstruksi melebihi rencana

2. Kemampuan manajemen proyek

3. Masa penyelesaian proyek
Ketiga jenis risiko tersebut memiliki nilai rata-rata yang sama yaitu 0,7.
Sedangkan probabilitas risiko yang paling tinggi menurut pemilik/pemerintah
proyek Pasar Gede Cilacap adalah “Kemampuan manajemen proyek™ dengan nilai
rata-rata 0.7. Pada proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi adalah
“Change order” dengan nilai rata-rata 0.63.

Probabilitas risiko dalam tahap operasi dapat dilihat bahwa probabilitas
yang paling tinggi dalam pandangan pemilik/pemerintah dalam proyck Terminal
Giwangan adalah “Risiko 'yang berhubungan dengan fasilitas diluar proyck™
dengan nilai rata-rata 0,6, hal ini dikarenakan dalam perjanjian antara pihak
pemilik dan investor yaitu semua hal yang berada diluar pagar lerminal giwangan
menjadi tanggungan pemerintah. Probabilitas risiko yang paling tinggi menurut
pemilik/pemerintah proyek Pasar Gede Cilacap yaitu “Fec/tariff cenderung naik
setelah  privatisasi™  dengan nilai rata-rata 0,65. Sedangkan pada proyek
konvensional probabilitas risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 0,50 adalah risiko
“Kesalahan desain dari konsultan”:

Probabilitas risiko dalam tahap pasca operasi dapat dilihat bahwa
probabilitas yang paling tinggi dalam pandangan pemilik/pemerintah ada empat
jenis risiko yaitu:

I. Fee/tarif cendrung naik setelah selesai privatisasi

2. kewajiban dan pertanggung jawaban




3. Risiko yang berhubungan dengan risiko diluar proyek

4. Risiko yang berhubungan dengan masalah teknis
Keempat risiko tersebut memiliki nilai rata-rata sama yaitu 0,0, scdangkan
Probabilitas risiko yang paling tinggi menurut pemilik/pemerintah proyek Pasar
Gede Cilacap yaitu “Bencana alam” dengan nilai rata-rata 0,6. Sedangkan pada
proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 0,50

adalah risiko “Kesalahan desain dari konsultan™.
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Probabilitas risiko dalam tahap perencanaan dapat dilihat bahwa
probabilitas tertinggi menurut pandangan investor/kontraktor pada terminal
giwangan adalah “Kondisi pemerintah tidak stabil” dengan nilai rata-rata 0,68,
secdangkan menurut pandangan investor/kontraktor proyek Pasar Gede Cilacap ada
dua jenis risiko yang mempunyai nilai rata-rata tertinggi yang sama yaitu:

I. Kondisi politik pada Negara

2. Perubahan peraturan pemerintah
Kedua risiko tersebut mempunyai nilai rata-rata 0,60. Pada proyek konvensional
risiko tertinggi menurut kontraktor adalah “Inflasi” dengan nilai rata-rata 0.43.

Probabilitas risiko dalam tahap konstruksi dapat dilihat bahwa menurut
pandangan investor/kontraktor pada terminal giwangan probabilitas yang paling
tinggi adalah “Bencana alam™ dengan nilai rata-rata 0,58, scdangkan menurut
pihak investor/kontraktor proyek Pasar Gede Cilacap probabilitas risiko risiko
paling tinggi adalah “Biaya konstruksi melebihi rencana™ dengan nilai rata-rata
0.8. Pada proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi menurut kontraktor
adalah “*Change order™ dengan nilai rata-rata 0,62.

Probabilitas risiko dalam tahap operasi dapat dilihat bahwa probabilitas
yang paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor dalam proyek Terminal
Giwangan adalah “Kesalahan desain dari konsultan” dengan nilai rata-rata 0.55.
Probabilitas risiko yang paling tinggi menurut investor/kontraktor proyeck Pasar
Gede Cilacap ada dua jenis risiko yang memiliki nilai rata-rata yang sama vaitu:

I, Peraturan yang tidak tepat

2. Kewajiban dan pertanggung jawaban
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Kedua jenis risiko tersebut memiliki nilai rata-rata 0,53. Sedangkan pada proyek
konvensional probabilitas risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 0,52 adalah risiko
“Kesalahan desain dari konsultan™.

Probabilitas risiko dalam tahap pasca operasi dapat dilihat bahwa
probabilitas yang paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor pada proyek
terminal giwangan ada tiga jenis risiko yaitu:

|. Kewajiban dan pertanggung jawaban

2. Risiko yang berhubungan dengan fasilitas diluar proyek

3. Risiko yang berhubungan dengan masalah teknis
Ketiga risiko tersebut memiliki nilai rata-rata sama yaitu 0,48, sedangkan
Probabilitas risiko yang paling tinggi dalam pandangan investor/kontraktor pada
proyek pasar gede ada tiga jenis risiko yaitu:

1. Risiko yang berhubungan dengan fasilitas diluar proyek

2. Risiko yang berhubungan dengan masalah teknis

3. Kesalahan desain dari kKonsultan
Ketiga risiko tersebut memiliki nilai rata-rata sama yaitu 0,53. Sedangkan pada
proyek konvensional probabilitas risiko  tertinggi dengan nilai rata-rata 0,52
adalah risiko “Kesalahan desain dari-konsultan™.
6.1.2.3. Perbandingan Tingkat Kepentingan Risiko pada Proyek BOT dan

Proyek Konvensional

Pada tabel 5.12. dan 5.13. terdapat nilai rata-rata dan urutan risiko pada

proyek BOT dan pada tabel 5.7. untuk proyek konvensional. Perbandingan antara

dampak pada proyek BOT dan proyek konvensional berdasarkan tabel tersebut



menghasilkan sebuah tabel 6.6. untuk perbandingan dampak menurut pandangan

pemilik dan tabel 6.7. untuk perbandingan dampak menurut pandangan

kontraktor.
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Dapat dilihat bahwa menurut pemilik/pemerintah pada proyek terminal
giwangan risiko yang dianggap paling penting yaitu pada urutan I dalam tahap
perencanaan adalah “Proses penilaian asset” dengan nilai rata-tata tingkat
kepentingan 2,11, Pengalaman pemilik/pemerintah yang mengalami kegagalan
dalam pembangunan terminal giwangan seperti tahun 1995 dikarenakan terjadinya
one prestasi atau  pemutusan hubungan kerja sccara  sepihak akibat pihak
investor/kontraktor mengalami _kegagalan _dalam bidang keuangan yang
mengakibatkan terhentinya proyek terminal giwangan, dan akhirnya dilanjutkan
kembali pada tahun 2002 dengan pihak investor/kontraktor yang berbeda, dan
mengakibatkan  terhambatnya  rencana pengoperasian  terminal - yang baru.
sedangkan risiko yang dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 27 dalam
tahap perencanaan menurut pthak pemilik/pemerintah adalah “Pasar modal yang
rendah” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 0,6. Pemilik yaitu pemerintah
yang memandang Jogjakarta merupakan kota yang memiliki daya tarik bagi para
investor untuk menanamkan modal menjadikan pemerintah tidak memandang
pentingnya risiko pasar modal yang rendah, itu terbukti pada proyck-proycek
pemerintah yang menggunakan metode BOT selalu memiliki investor-investor
yang ingin menanamkan modalnya.. Sedangkan menurut pemilik/pemerintah pada
proyek pasar gede risiko yang dianggap paling penting ada dua jenis risiko yaitu:

I. Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan bagi investor
2. Kondisi politik pada negara
Kedua jenis risiko tersebut memiliki nilai rata-rata tingkat kepentingan 2.4,

sedangkan risiko yang memiliki tingkat kepentingan paling rendah yaitu urutan 27
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adalah “Izin dan undang-undang yang sulit” dengan nilai rata-rata tingkat
kepentingan 0,35. Pada proyek konvensional sendiri tingkat kepentingan risiko
paling tinggi pada tahap perencanaan adalah ~Inflasi” dengan nilai rata-rata
tingkat kepentingan 1,4, sedangkan yang terendah adalah “lzin dan undang-
undang yang sulit” dengan nilai rata-rata 1,0.
Menurut pemilik/pemerintah pada proyek terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting yaitu pada urutan 1 dalam tahap konstruksi adalah “masa
penyelesaian proyek™ dengan nilal rata-rata tingkat kepentingan 2,45, sedangkan
risiko yang dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 28 adalah
“keberadaan pekerja , alat-alat dan matcrial yang tidak jelas™ dengan nilai rata-
rata tingkat kepentingan: 1,13, Sedangkan  menurut pemilik/pemerintah pada
proyek pasar gede risiko yang dianggap paling penting yaitu pada urutan | dalam
tahap konstruksi adalah “Kemampuan manajemen proyek” dengan nilai rata-rata
tingkat kepentingan 2,45, sedangkan risiko yang dianggap paling tidak penting
yaitu pada urutan 28 adalah “Pertengkaran pekerja” dengan nilai rata-rata tingkat
kepentingan 0,61. Pada proyek konvensional sendiri tingkat kepentingan risiko
paling tinggi pada tahap konstruksi adalah “Change order” dengan nilai rata-rata
tingkat kepentingan 1,85, sedangkan yang terendah adalah “Pertengkaran pekerja”
dengan nilai rata-rata 0,77.

Menurut pemilik/pemerintah pada proyek terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting yaitu pada urutan | dalam tahap opcrasi adalah “risiko
yang berhubungan dengan fasilitas diluar proyek™ dengan nilai tingkat

kepentingan 1,80 Adanya perjanjian bahwa fasilitas yang berada diluar lokasi
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proyek menjadi tanggung jawab pemilik membuat pemilik menganggap kalau
risiko ini sangat penting., sedangkan risiko yang dianggap paling tidak penting
vaitu pada urutan 10 dalam tahap opcrasi menurut pihak pemilik/pemerintah
adalah “peraturan yang tidak tepat” dengan nilai tingkat kepentingan 0,61.
Menurut pemilik/pemerintah proyek pasar gede risiko dengan tingkat kepentingan
tertinggi yaitu pada urutan 1 adalah “Fee/tarif cendrung naik setelah selesai
privatisasi” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 2.93. dan yang paling
rendah yaitu urutan 10 adalah risiko “Volume dan harga supply™ dan “Volume dn
harga permintaan pada operasional proyek™ kedua jenis risiko ini memiliki nilai
rata-rata tingkat kepentingan 0,45. Sedangkan pada proyek konvensional tingkat
kepentingan risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 1,39 adalah risiko “Kesalahan
desain dari konsultan™.

Menurut pemilik/pemerintah pada proyek terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting yaitu pada urutan | dalam tahap pasca operasi adalah
“kewajiban dan pertanggung jawaban” dengan nilai tingkat kepentingan 2,10,
sedangkan risiko yang dianggap paling tidak penting vaitu pada urutan 8 dalam
tahap pasca operasi menurut pihak pemilik adalah “peraturan yang tidak tepat™
dengan nilai tingkat kepentingan 0,88. Menurut pemilik pada proyek pasar gede
sendiri risiko yang memiliki tingkat kepentingan tertinggi adalah “Bencana alam”
dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1.65. sedangkan vang paling tidak
penting adalah risiko “Peraturan yang tidak tepat” dengan nilai rata-rata tingkat

risiko 1.38. Sedangkan pada proyek konvensional tingkat kepentingan risiko




tertinggi dengan nilai rata-rata 1,39 adalah risiko “Kesalahan desain dari

konsultan™.
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Dapat dilihat bahwa menurut kontraktor/investor pada proyek terminal giwangan
risiko yang dianggap paling penting yaitu pada urutan 1 dalam tahap perencanaan
adalah “Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan bagi investor” dengan
nilai rata-tata tingkat kepentingan 2,11. Sedangkan risiko yang dianggap paling
tidak penting yaitu pada urutan 27 dalam tahap perencanaan menurut pihak
pemilik/pemerintah adalah “Rintangan hukum” dan “Program privatisasi yang
tidak tepat” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 0.9. Sedangkan menurut
kontraktor/investor pada proyek pasar gede risiko yang dianggap paling penting
adalah “Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan®™ dengan nilai rata-rata
tingkat kepentingan 2.36, sedangkan risiko yang memiliki tingkat kepentingan
paling rendah yaitu urutan 27 adalah “Nasionalisasi oleh pemerintah” dengan nilai
rata-rata tingkat kepentingan 0.4. Pada proyek konvensional sendiri tingkat
kepentingan risiko paling tinggi pada tahap perencanaan adalah “Perubahan
peraturan pemerintah™ dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1,03, sedangkan
yang terendah adalah “Biaya proses legal terlalu besar” dengan nilai rata-rata
0.78.

Menurut kontraktor/investor, pada proyek : terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting’ yaitu pada urutan 1 dalam tahap konstruksi adalah
“Bencana alam™ dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 2,30, sedangkan risiko
vang dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 28 adalah “Pertengkaran
pekerja” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1,13. Sedangkan menurut
Kontraktor/investor pada proyek pasar gede risiko yang dianggap paling penting

yaitu pada urutan 1 dalam tahap konstruksi adalah “Biaya konstruksi melebihi



rencana” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 3,33, sedangkan risiko yang
dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 28 adalah “*Perbedaan spesifikasi

k]

dan gambar” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 0,73. Pada proyek
konvensional sendiri tingkat kepentingan risiko paling tinggi pada tahap
konstruksi adalah “Change order” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1,75,
sedangkan yang terendah adalah “Kegagalan keuangan pihak kontraktor” dengan
nilai rata-rata 0,57.

Menurut kontraktor/investor pada proyek terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting yaitu pada urutan | dalam tahap operasi adalah
“Kesalahan desain dari konsultan™ dengan nilai tingkat kepentingan 1,72,
sedangkan risiko vang dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 10 dalam
tahap operasi menurut - pihak kontraktor/investor adalah *“Risiko yang
berhubungan dengan fasilitas diluar provek™ dengan nilai tingkat kepentingan
1,13. Menurut kontraktor/investor proyek pasar gede risiko dengan tingkat
kepentingan tertinggi vaitu pada urutan | adalah “Peraturan yang tidak tepat”
dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1.96, dan yang paling rendah yaitu
urutan 10 adalah risiko *Volume dan harga supply” dengan nilai rata-rata tingkat
kepentingan 1.06.. Sedangkan pada proyek Konvensional tingkat kepentingan
risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 1,49 adalah risiko “Kesalahan desain dari
konsultan™.

Menurut kontraktor/investor pada proyek terminal giwangan risiko yang
dianggap paling penting yaitu pada urutan 1 dalam tahap pasca operasi adalah

“Kesalahan desain dari konsultan™ dengan nilai tingkat kepentingan 1,46

s
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sedangkan risiko yang dianggap paling tidak penting yaitu pada urutan 8 dalam
tahap pasca operasi menurut pihak kontraktor/investor adalah “Peraturan yang
tidak tepat” dengan nilai tingkat kepentingan 1,06. Menurut pemilik pada proyck
pasar gede sendiri risiko yang memiliki tingkat kepentingan tertinggi adalah
“Kesalahan desain dari konsultan” dengan nilai rata-rata tingkat kepentingan 1,87.
sedangkan yang paling tidak penting adalah risiko “Kewajiban dan pertanggung
Jawaban” dengan nilai rata-rata tingkat risiko 0.50. Sedangkan pada proyek
konvensional tingkat kepentingan risiko tertinggi dengan nilai rata-rata 1,49
adalah risiko “Kesalahan desain dari konsultan”.
6.1.2.4. Perbandingan Selisih Urutan Risiko pada Proyek BOT dan Proyek
Konvensional

Berdasarkan tabel 6.2. sampai tabel 6.7. dapat dikelompokkan perbedaan
pandangan pemilik ataupun investor pada proyek BOT Giwangan dan proyek
BOT Pasar Gede serta proyek konvensional. Pengelompokan dibuat seperti dapat
dilihat pada tabel 6.8.

Tabel 6.8. Kelompok selisih urutan risiko

Kelompok Tahap Perencanaan Tahap Konstruksi Tahap Operasi Tahap Pasca Operasi ‘
Sama Bila urutan sama Bila urutan sama Bila urutan sama Bila urutan sama ‘
Kecil Bila selisih 1-5 Bila selisih 1-5 Bila selisih 1-2 Bila selisih 1-2
-Bedang Bila selisih 6 - 10 Bila selisih 6 - 10 Bila selisih 3- 4 Bila selisih 3-4
Besar Bila selisih 11 - 15 Bila selisih 11 - 15 Bila selisih 5- 6 Bila selisih 5-6
Sangat Besar [ Bila selisih > 15 Bila selisih > 15 Bila selisih > 6 Bila selisih > 6

Hasil dari pengelompokan dapat dilihat pada tabel 6.9. dan 6.10.

untuk selisih

urutan dampak. tabet 6.1'F. dan 6.12 untuk selisih urutan probabilitas, tabel 6.13.

dan 6.14 untuk selisth-arutar tingkat kepentingan risiko.
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BAB VII

KESIMPULAN DAN SARAN

7.1 Kesimpulan

Dari hasil penelitian yang dilakukan terhadap manajemen risiko pada proyek

BOT dan proyek konvensional, maka dapat diambil kesimpulan sebagai berikut :

1.

Perbandingan jenis-jenis risiko pada proyek BOT dan proyek
konvensional  yaitu jenis-jenis  atau faktor-faktor  risiko yang
diperhitungkan dan dianggap mempengaruhi proyek pada proyek BOT
menurut pihak pemilik dan investor lebih kompleks dibandingkan dengan
proyek konvensional hal ini diakibatkan terlibatnya pihak kontraktor
sebagai investor atau penanam modal pada proyek tersebut.

Perbandingan dampak risiko dalam pandangan pemilik antara proyek BOT
dan konvensional terdapat persamaan dalam perencanaan yaitu dampak
risiko tertinggi adalah “Inflasi”. sedangkan pada tahap konstruksi terdapat
perbedaan dimana pada proyek BOT dampak risiko tertinggi adalah
“Bencana alam™ dan “Kesalahan desain konsulatan™ sedangkan pada
proyek konvensional dampak risiko tertinggi adalah “Change order”..
Perbandingan dampak risiko dalam pandangan investor/kontraktor antarg

proyek BOT dan konvensional terdapat persamaan dalam perencanass.

yaitu dampak risiko tertinggi adalah “Inflasi”, sedangkan pada tahap
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konstruksi terdapat perbedaan dimana pada proyek BOT dampak risiko
tertinggi adalah “Bencana alam” sedangkan pada proyek konvensional
dampak risiko tertinggi adalah “Kondisi lapangan yang tidak teriihat™.
Perbandingan probabilitas risiko dalam pandangan pemilik antara proyek
BOT dan konvensional terdapat perbedaan dalam perencanaan yaitu
probabilitas risiko tertinggi pada proyek BOT adalah “Proses penilaian
asset” dan “Ketidak pastian politik saat ini”. sedangkan menurut proyek
konvensional probabilitas risiko tertinggi adalah “Inflasi”. Pada tahap
konstruksi terdapat perbedaan dimana pada proyek BOT probabilitas
risiko ~ tertinggi adalah “Biaya konstruksi melebihi rencana” dan
“Kemampuan manajemen proyek™ sedangkan pada proyek konvensional
probabilitas risiko tertinggi adalah “Change order”. Perbandingan
probabilitas risiko dalam pandangan investor/kontraktor antara proyek
BOT dan konvensional terdapat perbedaan dalam perencanaan yaitu
probabilitas risiko tertinggi pada proyek BOT adalah *Kondisi pemerintah
tidak stabil” dan “Biaya proses legal terlalu besar”, sedangkan menurut
proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi adalah “Inflasi”. Pada
tahap konstruksi terdapat perbedaan dimana pada provek BOT probabilitas
risiko tertinggi adalah “Bencana alam™ dan “Biaya konstruksi melebihi
rencana’ sedangkan pada proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi
adalah “Change order”.

Perbandingan tingkat kepentingan risiko dalam pandangan pemilik antara

proyek BOT dan konvensional terdapat perbedaan dalam perencanaan
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yaitu tingkat kepentingan risiko tertinggi pada proyek BOT adalah “Proses
penilaian asset” dan “Lingkungan investasi yang tidak menguntungkan
bagi investor”, sedangkan menurut proyek konvensional probabilitas risiko
tertinggi adalah “Inflasi”. Pada tahap konstruksi terdapat perbedaan
dimana pada proyek BOT tingkat kepentingan risiko tertinggi adalah
“Masa penyelesaian proyek” dan “Kemampuan manajemen proyek”
sedangkan pada proyek konvensional probabilitas risiko tertinggi adalah
“Inflasi”. Perbandingan tingkat kepentingan risiko dalam pandangan
investor/kontraktor antara proyek BOT dan konvensional terdapat
perbedaan dalam perencanaan yaitu tingkat kepentingan risiko tertinggi
pada ' proyek = BOT adalah “Lingkungan investasi yang tidak
menguntungkan bagi investor”, sedangkan menurut proyek konvensional
probabilitas risiko tertinggi adalah “Perubahan peraturan pemerintah”.
Pada tahap konstruksi terdapat perbedaan dimana pada proyek BOT
tingkat kepentingan risiko tertinggi adalah “Bencana alam™ dan “Biaya
konstruksi melebihi rencana” sedangkan pada proyek Kkonvensional

probabilitas risiko tertinggi adalah “Change order”.

7.2 Saran

l.

Dari kesimpulan di atas terdapat saran-saran sebagai berikut :
Banyaknya risiko-risiko yang terjadi pada pengerjaan proyek dengan

metode BOT dibandingkan proyek konvensional mengharuskan adanya




156

kecermatan dalam menentukan risiko penting yang akan dianalisa sebelum
proyek dimulai.

Adanya perbedaan dalam memandang suatu risiko baik ity dampak,
probabilitas dan tingkat kepentingan mengharuskan adanya kontrak kerja
yang jelas dalam menentukan tanggapan dari risiko-risiko tersebut,
sehingga tidak terjadi kesalah pahaman antara pihak pemilik dan investor.
Perlu diadakan penelitian lebih lanjut terhadap respon dari risiko yaitu
kepada siapa risiko-risiko tersebut dibebankan ( alokasi ) dan bagaimana
pihak-pihak yang menerima risiko menangani risiko yang mereka terima
baik itu dengan cara di asuransikan, memperhitungkan kontinjensi atau

sebagainya.
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