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ARTICLE INFO ABSTRACT
Article History: Home ownership is a measure of a country's economic level, but many
Received 6 Jan 2025 people still have difficulty owning a home. The government uses
Accepted 24 Apr 2025 private developers to provide subsidized housing as part of its attempts
Online 30 Sept 2025 to solve the shortage of affordable homes for those with low incomes.

However, housing development is one of the project activities that has
consequences for risk. During the construction process, developers
will encounter a variety of uncertain situations, which represent the
consequences of risk. Therefore, there are efforts needed to address

Keywords: the risks that emerge. The goal of this study is to analyze and mitigate
Mitigation the risks that subsidized housing developers encounter. Data collection
Risk was carried out by filling out questionnaires sent to subsidized housing
Bowtie developers in Bali. Literature studies determined the initial risk
Subsidized housing identification, and observation results developed it further. A total of

twenty respondents responded by sending back the completed
questionnaires. The data collected was then analyzed and classified
based on its priority. The primary risks were then reanalyzed using the
Bowtie Method. This method is used to identify hazards, threats,
controls, and impacts of risks that are faced by developers. The results
of the questionnaire and observations showed 55 risks identified
during the construction period. Five of the identified risks exhibit a
high-risk level, making them the primary risks. The five main risks are
the increase in building material prices, fluctuations in bank credit
interest rates and taxes, insufficient marketing funds, strikes, and a
lack of communication and coordination between the parties involved.
The dominant risk, consisting of five risk variables, has produced 16
causal factors and 15 impacts. The Bowtie analysis resulted in the
identification of 37 preventive mitigation response activities, 34
recovery mitigation responses, and 5 escalation activities. Developers
will use these results as a reference to carry out risk mitigation efforts
for hazards that arise during the construction period.
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1. PENDAHULUAN

Perumahan merupakan kumpulan rumah yang menjadi bagian dari permukiman yang dilengkapi
dengan sarana dan prasarana serta utilitas umum (Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 1 Tahun
2011,). Adanya pertambahan penduduk akan memicu adanya pertambahan hunian atau perumahan
(Firdasari, 2022). Hampir seluruh negara di dunia menghadapi masalah penyediaan perumahan. Data
tahun 2021 menunjukkan bahwa sekitar 12,7 juta rumah tangga di Indonesia belum memiliki rumah
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sendiri. Ini menunjukkan bahwa kebutuhan rumah meningkat sebesar 600.000 hingga 700.000 unit per
tahun untuk menampung lebih banyak keluarga. (Verel et al., 2024).

Untuk memenuhi kebutuhan perumahan masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), pemerintah
menawarkan perumahan dengan subsidi (Widya Wardani et al., 2024). Tindak lanjut pemerintah dalam
penyediaan perumahan subsidi adalah mengeluarkan kebijakan seperti Kredit Perumahan Rakyat Fasilitas
Likuiditas Pembiayaan Perumahan (KPR FLPP) dan Subsidi Bunga Kredit Perumahan (Adawiyah
Harahap et al., 2024). Adanya peningkatan permintaan perumahan subsidi memberikan kesempatan yang
besar kepada pengembang (developer) perumahan untuk bersaing dalam memenuhi kebutuhan
perumahan bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) (Mubarak et al., 2015). Proyek perumahan
memiliki risiko lebih besar daripada produk manufaktur lainnya. Risiko kebijakan memiliki dampak besar
pada pengembangan perumahan di Cina dan dengan tingkat pengaruh yang berbeda pada tahap
pengembangan yang berbeda (Zhang et al., 2013). Proyek perumahan merupakan proyek yang paling
dinamis, berisiko dan menantang. Di Malaysia, proyek perumahan memiliki reputasi buruk dalam
mengelola risiko, dengan banyak proyek besar gagal diselesaikan dalam waktu yang ditentukan. Banyak
risiko yang terlibat dalam proyek perumahan, termasuk risiko yang terkait dengan dampak lingkungan,
konstruksi, politik, hukum, manajemen, keuangan, material dan ekonomi, keterlambatan proyek,
birokrasi, perselisihan kontraktual antara pengembang dan pemilik, kelemahan manajemen oleh
pengembang yang tidak berpengalaman, dan krisis keuangan yang sangat tinggi (\VVoronina & Steksova,
2021). Menurut (Lane et al., 2017), tentang hubungan antara kelembagaan, ekonomi, sosial dan
lingkungan terhadap pembangunan perumahan berkelanjutan menunjukkan bahwa ketidakstabilan
kebijakan merupakan hambatan tertinggi dalam pembangunan perumahan berkelanjutan di Ghana.

Penelitian ini bertujuan untuk mempelajari cara pengembang perumahan subsidi di Bali
meminimalkan risiko pada tahap konstruksi.Dalam penelitian ini dilakukan terlebih dahulu identifikasi
risiko mayor (mayor risk) pada tahap konstruksi dengan melalui penyebaran kuesioner dan analisis
tingkat penerimaan risiko. Analisis mitigasi risiko akan dilakukan dengan metode Bowtie yang
diharapkan akan mampu mengidentifikasi bahaya, ancaman, kendali dan dampak dari risiko yang akan
dihadapi oleh pengembang (developer) perumahan subsidi di Bali.

2. KAJIAN PUSTAKA
2.1 Manajemen Risiko

Risiko merupakan ketidakpastian atau kemungkinan hasil yang berbeda dari yang diharapkan, yang dapat
memiliki dampak positif atau negatif. Risiko proyek konstruksi melibatkan ketidakpastian mengenai faktor-faktor
yang dapat mempengaruhi jadwal, biaya, kualitas, dan keselamatan suatu proyek konstruksi.

Mengelola risiko proyek konstruksi melibatkan mengidentifikasi risiko, menganalisis dampaknya, dan
mengembangkan strategi untuk mengatasi atau mengurangi risiko tersebut. Tujuan utama dari manajemen risiko
proyek konstruksi adalah mengurangi ketidakpastian dan meningkatkan kemungkinan mencapai tujuan proyek
secara sukses (Sholeh, 2023).

2.2 Analisis Bowtie

Konsep analisis Bowtie adalah mempertimbangkan suatu bahaya dan kemudian mengidentifikasi
peristiwa puncak yang terkait dengan bahaya tersebut. Kekuatan Bowtie adalah kemampuan menyediakan
diagram visual untuk membantu menunjukkan kekuatan dan kelemahan perlindungan terhadap peristiwa
(Boettcher et al., 2024).
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Gambar 1. Diagram Bowtie

Hazard (bahaya) adalah segala sesuatu yang berada di dalam atau sekitar yang mempunyai potensi
dalam menyebabkan timbulnya kerusakan. Top Event (peristiwa puncak/kejadian utama) muncul setelah
hazard ditentukan. Threats (bahaya/ancaman) merupakan segala sesuatu yang menyebabkan timbulnya
top event. Consequences (konsekuensi/akibat) merupakan akibat yang ditimbulkan dari top event. Control
and Recovery Bariers (kontrol dan pemulihan penghalang) digunakan untuk mengontrol segala
kemungkinan yang tidak diinginkan.

3. METODE PENELITIAN
3.1 Penentuan Populasi dan Sampel

Penelitian ini mengambil studi kasus pada pengembang (developer) yang mengambil perumahan
subsidi di Bali. Metode untuk menentukan responden dalam penelitian ini adalah dengan teknik purposive
sampling yaitu teknik sampling berdasarkan pertimbangan pengetahuan responden mengenai topik
penelitian (Firmansyah et al., 2022). Responden dalam penelitian ini adalah pengembang (developer)
perumahan subsidi di Bali yang tergabung dalam DPD REI Bali dan Himperra (Himpunan Pengembang
Perumahan) Bali yang berjumlah 20 perusahaan.

3.2 Variabel Penelitian

Variabel yang digunakan dalam penelitian ini adalah risiko pada tahap konstruksi bagi pengembang
(developer) perumahan subsidi di Bali. Risiko bagi pengembang (developer) pada tahap konstruksi
disusun berdasarkan penelitian (Lestari et al., 2023). Risiko yang teridentifikasi pada tahap konstruksi
bagi pengembang (developer) perumahan subsidi adalah sebanyak 55 risiko yang berasal dari faktor
eksternal dan internal.

3.3 Pengujian Kuesioner
Validitas kuesioner diuji dengan membandingkan indikator Rpiung dan Rupe. dengan degree of
freedom (df) = n-2, dimana n merupakan jumlah sampel. Apabila Ryiung memberikan hasil lebih besar
dan bernilai positif dari Ry.pe Mmaka kuesioner dinyatakan valid.
Dengan menggunakan SPSS, nilai Alpha Cronbach digunakan untuk menguji reliabilitas
kuesioner. Jika nilai Alpha Cronbachnya minimal 0,7, kuesioner dianggap reliabel (Darma, 2021).
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3.4 Teknik Pengumpulan Data

Metode yang digunakan untuk pengumpulan data dalam penelitian ini adalah dengan wawancara dan
penyebaran kuesioner kepada responden yang telah ditunjuk sebelumnya. Dalam kuesioner yang disebar,
responden diminta memberikan tanggapan terhadap frekuensi dan konsekuensi dari risiko bagi
pengembang perumahan subsidi, faktor-faktor penyebab timbulnya risiko, dampak yang ditimbulkan dari
risiko yang terjadi, serta usulan mitigasi yang dapat meminimalisir segala faktor penyebab maupun
dampak yang ditimbulkan dari risiko pada tahap konstruksi bagi pengembang (developer) perumahan
subsidi.

3.5 Analisis Data
Analisis risiko (penilaian dan penerimaan) risiko dilakukan dengan melakukan perkalian antara nilai
modus frekuensi dengan modus konsekuensi risiko.

X=F.K )]
Dimana :
X > Nilai penilaian risiko
F - Nilai Modus Frekuensi
K : Nilai Modus Konsekuensi

Tabel 1. Skala frekuensi dan konsekuensi
Indikator Risiko

Frekuensi Konsekuensi Skala

Improbable Negligible X < 20% 1
Remote Marginal 20% < X <40% 2

Occasional Serious 40% < X < 60% 3
Probable Critical 60% < X <80% 4
Frequent Catastrophic X > 80% 5

Sumber : Godfrey, 1996

Tabel 2. Matrik penerimaan risiko

onsequences s
(Nle):gllglble Marginal (2) Serious (3)  Critical (4) Catastrophic (5)
Likelihood

Improbable (1) 2\'1‘39"9“0'9 Negligible (2) g(;ceptab'e Acceptable (4) Undesirable (5)
Remote (2) (Nzggligible Acceptable (4) légdesirable Undesirable (8) Undesirable (10)
Occasional (3) é;ceptable Undesirable (6) gr)]desirable Undesirable (12) Unacceptable (15)
Probable (4) ac;ceptable Undesirable (8) t)lrgesirable Unacceptable (16) Unacceptable (20)
Frequent (5) ér)]desirable k)lrg;esirable ler;z;cceptable Unacceptable (20) Unacceptable (25)

Sumber: Godfrey, 1996

Tahap selanjutnya adalah melakukan analisis penerimaan risiko untuk menentukan risiko dominan
(mayor risk). Risiko mayor (mayor risk) adalah risiko yang tergolong dalam kategori unacceptable dan
undesirable. Risiko yang tergolong risiko dominan (mayor risk) selanjutnya akan dianalisis menggunakan
metode Bowtie untuk menentukan penyebab risiko dan kontrol/pencegahan terhadap penyebab risiko serta
menentukan dampak/konsekuensi dari risiko dominan serta kontrol atau mitigasi dari konsekuensi dari
risiko mayor.
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4. HASIL DAN PEMBAHASAN
4.1 Uji Validitas dan Reliabilitas

Uji Validitas dilakukan dengan membandingkan hasil SPSS dengan hasil hitung dengan
menggunakan Tabel Product Momen (Rpiung > Runer). Dengan menggunakan responden sebanyak 20
responden diperoleh Ry = 0,455. Berdasarkan Uji Validitas terhadap 55 variabel risiko yang
teridentifikasi, semua variabel risiko valid dengan nilai Rpjwung> Rianer (0,455). Uji Reliabilitas dilakukan
dengan persamaan Alpha Cronbach dengan bantuan program SPSS dan diperoleh hasil 0,991 > 0,7
sehingga semua item variabel risiko yang sudah teridentifikasi dapat dinyatakan reliabel.

4.2 Analisis Risiko

Proses analisis risiko dimulai dengan melakukan penilaian risiko. Nilai risiko diperoleh dengan
melakukan perkalian antara nilai modus frekuensi dengan nilai modus konsekuensi. Hasil penilaian dan
penerimaan risiko bagi pengembang (developer) perumahan subsidi adalah seperti pada Tabel 3 berikut:

Tabel 3. Hasil identifikasi risiko pada tahap konstruksi

Sumber e Modus . Modus . Nilai Penerimaan
No . Identifikasi Risiko N Frekuensi ~ Konsekuensi L -
Risiko Risiko Risiko
A (K)
Terjadinya demonstrasi dan 20 2 2 4 Acceptable
1 pemalakan lokasi proyek /
Sosial pungutan liar
2 Terjadinya huru hara / 20 2 2 4 Acceptable
kerusuhan
3 Adanya sabotase 20 2 2 4 Acceptable
4 Teknolog Kesulitan menerapkan 20 2 2 4 Acceptable
teknologi baru/khusus
5 Kekurangan bahan/material 20 2 2 4 Acceptable
bangunan di pasar
6 Ketidakstabilan moneter 20 2 2 4 Acceptable
7 Perubahan nilai tukar uang 20 2 2 4 Acceptable
8 Adanya kenaikan harga 20 2 3 6 Undesirable
material bangunan
9 Cara pembayaran yang tidak 20 2 2 4 Acceptable
Ekonomi _tepat waktu
10 Fluktuasi suku bunga 20 2 2 4 Acceptable
pinjaman di bank dan pajak
Biaya-biaya‘koordinasi’ 20 2 2 4 Acceptable
11 dengan warga sekitar proyek
yang besar
Terhambatnya pencairan dana 20 2 2 4 Acceptable
12 KPR Subsidi dari bank setelah
proses akad dilakukan
13 Ketidakstabi!an Politik di 20 2 2 4 Acceptable
Politik dalam negeri
14 Perubahan Kebijakan 20 2 2 4 Acceptable
pemerintah
15 Peraturan lingkungan yang 20 2 2 4 Acceptable
menghambat konstruksi
16 Polusi dan pencemaran 20 2 2 4 Acceptable
Lingkungan  lingkungan
Force majeure (Gempa 20 2 2 4 Acceptable
17 bumi, tanah longsor,
kebakaran dan banjir)
Ketidaksepakatan dalam 20 2 2 4 Acceptable
18 Legalitas ~ mengevaluasi revisi harga
kontrak
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Modus Modus . .
No S”.”?ber Identifikasi Risiko N Frekuensi  Konsekuensi N'!a' Pene_rl_maan
Risiko Risiko Risiko
(P (K)
19 Pelanggaran kontrak 20 2 2 4 Acceptable
21 Keterlambatan penyelesaian 20 2 2 4 Acceptable
sengketa kontrak
22 Adanya keterlambatan dalam 20 2 2 4 Acceptable
sertifikat splitizing dan IMB.
23 Kemacetan arus kas 20 2 2 4 Acceptable
Munculnya biaya-biaya tak 2 2 4 Acceptabl
24 terduga yang sangat besar e
Finansial  selama pelaksanaan
Pemasaran yang kurang 20 2 2 4 Acceptable
25 massif akibat alokasi dana
pemasaran yang kurang
26 Eerubahan Desain dan ruang 20 2 2 4 Acceptable
_— Desain lingkup
27 Desain/gambar yang kurang 20 2 2 4 Acceptable
lengkap
28 Peralatan tidak lengkap 20 2 3 6 Undesirable
29 Peralatan yang sudah tidak 20 2 2 4 Acceptable
layak
30 Keterlambatan  pengiriman 20 2 2 4 Acceptable
peralatan
31 Kesalahan penempatan 20 2 2 4 Acceptable
material
32 Kekurangan material 20 3 3 9 Undesirable
33 Kualitas material yang buruk 20 2 2 4 Acceptable
34 Adanya pemborosan material 20 2 2 4 Acceptable
35 Keterlambatan pengiriman 20 2 2 4 Acceptable
material
36 Kelebihan penggunaan 20 2 2 4 Acceptable
material(waste material)
37 ) Kerusakan material dan 20 2 2 4 Acceptable
Teknik struktur bangunan
38 PengL_ujian material yang tidak 20 2 2 4 Acceptable
sesuai
39 Terjadinya pencurian material 20 2 2 4 Acceptable
40 Penggunaan material bekas 20 2 2 4 Acceptable
Adanya kegagalan 20 2 2 4 Acceptable
41 penyelesaian pekerjaan sesuai
kontrak
Perubahan Metode 20 2 2 4 Acceptable
42 Konstruksi pada saat proyek
berlangsung
43 Kesalahan pemilihan supplier 20 2 2 4 Acceptable
44 Kurangnya jumlah tenaga 20 2 2 4 Acceptable
kerja di lapangan
45 Pemilihan Metode kerja 20 2 2 4 Acceptable
yang kurang tepat
46 Ketidakmampuan mengambil 20 2 2 4 Acceptable
tindakan perbaikan yang cepat
47 Kegagalan komunikasi dalam 20 2 2 4 Acceptable
Manajemen  tim proyek
48 Perselisihan antar pekerja 20 2 2 4 Acceptable
49 Kurangnya kedisiplinan 20 2 2 4 Acceptable

pekerja
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Modus

Modus

No S”.m.be“ Identifikasi Risiko N Frekuensi  Konsekuensi N'!a' Pene_rl_maan
Risiko Risiko Risiko
(F) (K)

50 Terjadinya mogok kerja 20 2 3 6 Undesirable

Kurangnya komunikasi dan 20 3 2 6 Undesirable
51 koordinasi antar pihak yang

terlibat dalam proyek

Kurangnya pengawasan 20 2 2 4 Acceptable
52 terhadap kontraktor dan

supplier

Kurangnya pengendalian 20 2 2 4 Acceptable
53 terhadap jadwal pelaksanaan

pekerjaan
54 Rotasi pekerja yang tinggi 20 2 2 4 Acceptable

Prosedur Kesehatan dan 20 2 2 4 Acceptable
55 Keselamatan kerja (K3) yang

kurang baik

Undesirable
%

Acceptable
91%

Gambar 2. Tingkat penerimaan risiko

Berdasarkan Tabel 3 dan Gambar 2, hasil penilaian dan penerimaan risiko dapat dilihat bahwa risiko
yang tergolong risiko mayor (mayor risk) pada tahap konstruksi bagi pengembang (developer) perumahan
subsidi di Bali adalah sebanyak 5 risiko seperti: adanya kenaikan harga material bangunan, fluktuasi suku
bunga pinjaman di bank dan pajak, pemasaran yang kurang massif akibat alokasi dana pemasaran yang
kurang, terjadinya mogok kerja, serta kurangnya komunikasi dan koordinasi antar pihak yang terlibat
dalam proyek. Risiko yang tergolong mayor (mayor risk) akan dilakukan analisis lanjutan dengan
menggunakan metode Bowtie untuk menganalisis penyebab, dampak serta kontrol pada risiko dominan.

194



Jurnal Arsip Rekayasa Sipil dan Perencanaan 8(3), pp. 188-198 (2025)
https://doi.org/10.24815/jarsp.v8i3.43853

Threat measures / Penyebab

“ Kontrol

Menggunakan bahan alternatif yang
lebih murah tetapi tetap sesuai
spesifikasi

Perubahan
Kebijakan
Pemerintah

|

Kenaikan Harga Bahan Baku

—

Pembelian bahan baku dalam jumlah
besar untuk mengantisipasi kenaikan

harga

Biaya Produksi

Meningkatkan volume produksi untuk
mendapatkan efisiensi skala yang lebih
baik

.l

l

Meminimalisasi biaya produksi dengan
tidak mengabaikan mutu yang sudah

ditetapkan

Pengadaan material secara bertahap

Permintaan tinggi

| .

Gambar 3. Diagram Bowtie dengan risiko adanya kenaikan harga material bangunan

l

Identifikasi material pengganti yang
lebih terjangkau dan ramah lingkungan

Threat measures / Penyebab

Kontrol

Menggunakan instrumen
keuangan untuk
melindungi perusahaan
dari fluktuasi suku bunga

Menyesuaikan harga
produk atau jasa agar
tetap kompetitif

Perubahan suku bunga acuan

Tingkat inflasi yang tinggi

!

Meningkatkan efisiensi
operasional untuk
mengurangi biaya

Efisiensi operasional
melalui pengurangan
biaya produksi dan
penggunaan bahan baku

alternatif

l I

Melakukan penyesuaian
harga dan alternatif
pemberian diskon

Diversifikasi pasar dan
produk

Gambar 4. Diagram Bowtie dengan risiko fluktuasi suku bunga pinjaman di bank dan pajak

Perubahan Kebijakan
Pemerintah

Kontrol H

Melakukan solusi dengan material yarg
berbeda tapi kualitas sama

.
l

Terapkan sistem Just-in-Time (JIT) untuk
mengurangi biaya penyimpanan dan
pemborosan material

Lakukan uji laboratorium untuk
memasyikan material pengganti
memenuhi spesifikasi teknis dan

|
l

Tingkatkan frekuensi pengawasan
lapangan untuk memastikan kualitas
pekerjaan sesuai standar

Alokasikan anggaran
cadangan untuk
mengantisipasi

e .|
!

mempertimbangkan
penggunaan sumber
alternatif

Identifikasi komponen
biaya yang dapat
dikurangi tanpa

mempengaruhi
kualitas proyek

Susun skema
pembayaran
bertahap

Kontrol |

Peningkatan promosi

dan pemasaran melalui

media sosial atau digital
marketing

menawarkan produk
alternatif dengan harga
lebih terjangkau

peningkatan segmen pasar yang
belum tercapai untuk

mengkompensasi penurunan
permintaan

Menyesuaikan kembali
jadwal proyek
berdasarkan analisis
pakar

Diversifikasi pasar dan
produk

195



Jurnal Arsip Rekayasa Sipil dan Perencanaan 8(3), pp. 188-198 (2025)
https://doi.org/10.24815/jarsp.v8i3.43853

Threat measures / Penyebab

Kontrol l

l Kontrol Dampak / Consequences

Perencanaan anggaran
yang komprehensif

Pelibatan tim yang
kompeten

Kondisi

perusahaan tidak stabil

kembali terhadap
segmen pasar

L

l

==

Pemantauan berkala

|

penerapan
teknologi dalam
pengelolaan
anggaran

Peningkatan digital marketing

I

penggunaan teknologi dan data

mengidentifikasi penyebab utama

|

|

Melibatkan manajemen sejak awal

Gambar 5. Diagram Bowtie dengan risiko pem
y

[ Threat / Penyebab Kontrol ]

memastikan pemberian upah

sesuai dengan UMR M

[

Buat cadangan dana operasional untuk
memastikan pembayaran upah tepat waktu

mendapatkan umpan balik

Menggunakan hasil survey untuk ‘

melakukan survey pekerja untuk ‘

menetapkan prioritas perbaikan

menerapkan kebijakan
transparansi informasi

|

menerapkan kebijakan "open door" agar pekerja ‘

merasa nyaman berbicara langsung

Penyusunan perjanjian kerja yang
transparan

l

Audit dan peninjauan
berkala terhadap perjanjian

ialisasi perjanjian keri
sosialisasi perjanjian kerja Kerja

Gambar 6. Diagram Bowti

Pemasaran yang kurang
massif akibat alokasi
dana pemasaran yang

kurang

Perusahaan belum

|

menggunakan umpan balik pelanggan (
survei atau wawancara dengan pelanggan
untuk memahami apa yang kurang
menarik

Analisis ulang kebutuhan, preferensi
dan perilaku konsumen

|

|

memperbaiki produk dan layanan

Analisis kompetitor secara mendalam
(identifikasi keunggulan kompetitor

Melakukan analisis SWOT (menemukan
area dimana bisnis bisa bersaing)

asaran yang kurang massif akibat alokasi dana pemasaran
ang kurang

Kontrol Dampak / C

lanajemen o
y membangun komunikasi

yang transparan

optimal

rekrut tenaga kerja sementara
untuk menjaga keberlangsungan
proyek

menggunakan media sosial untuk
memberikan klarifikasi dan
menjaga citra positif

l

[

tunjukkan komitmen perusahaan
terhadap masyarakat dan pekerja dalam
penyelesaian masalah

Persiapkan tenaga kerja cadangan atau
kontrak

|

|

menentukan prioritas pekerjaan yang
harus tetap berjalan

e untuk risiko terjadinya mogok kerja
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Threat measures / Penyebab Kontrol Kontrol ‘ Dampak / Consequences ‘

menentukan peran dan
tanggung jawab dengan

menyusun rencana Melakukan evaluasi

Manajemen perusahaan belum .
/ 5 u komunikasi yang berkala

optimal

e —— b
idak jelas I {

menetapkan pemimpin proyek yang memiliki otoritas dn menggunakan dashboard proyek yang dapat diakses
kemampuan untuk menggerakkan tim semua pihak untuk memberikan visibilitas terhadap

progres dan hambatan proyek
Rancang visi dan misi proyek
yang disepakati bersama Menetapkan standar dan tujuan yang jelas

Perbedaan Perspektif dan - J. P J.
kepentingan l T

Membentuk tim pengendalian
kualitas

melakukan analisis pemangku kepentingan untuk memahami
tujuan, kebutuhan dan kepentingan setiap pihak

membangun budaya

Mengadakan rapat secara rutin untuk
transparansi

memantau perkembangan proyek

oo e l \ |
e — — e

menerapkan pendekatan kepemimpinan partisipatif untuk Mengidentifikasi potensi masalah komunikasi dan
mendorong keterlibatan semua pihak koordinasi sebelum berkembang menjadi konflik

penerapan kepemimpinan yang menekankan mengadakan rapat secara rutin untuk memantau
kolaborasi, kepercayaan dan pemberdayaan tim kemajuan dan menangani masalah yang mungkin
menghambat produktivitas

1 l ——

menggunakan indikator kinerja untuk mengukiur menentukan indikator kinerja utama (key performance indicator)
efektivitas kepemimpinan untuk memotivasi peningkatan produktivitas

Gambar 7. Diagram Bowtie dengan risiko kurangnya komunikasi dan koordinasi antar pihak yang
terlibat

a. Diagram Bowtie pada variabel kenaikan harga material bangunan dapat dilihat pada Gambar 3.
Pada variabel ini terdapat 3 faktor penyebab (warna hijau) dan 3 dampak kenaikan harga material

bangunan (warna biru) dengan 14 tindakan mitigasi.

b. Diagram Bowtie pada variabel fluktuasi suku bunga pinjaman di bank dan pajak dapat dilihat
pada Gambar 4. Pada variabel ini terdapat 2 faktor penyebab (warna hijau) dan 2 dampak

fluktuasi suku bunga pinjaman di bank dan pajak (warna biru) dengan 11 tindakan mitigasi.

c. Diagram Bowtie pada variabel pemasaran yang kurang massif akibat alokasi dana pemasaran
yang kurang dapat dilihat pada Gambar 5. Pada variabel ini terdapat 3 faktor penyebab (warna
hijau) dan 3 dampak (warna biru) pemasaran yang kurang massif akibat alokasi dana pemasaran

yang kurang dengan 14 tindakan mitigasi.

d. Pada risiko terjadinya mogok kerja’ diagram Bowtie nya dapat dilihat pada Gambar 6. Pada
variabel ini terdapat 4 faktor penyebab (warna hijau) dan 3 dampak (warna biru) terjadinya

mogok kerja dengan 15 tindakan mitigasi.

e. Pada risiko kurangnya komunikasi dan koordinasi antar pihak yang terlibat diagram Bowtie nya
dapat dilihat pada Gambar 7. Pada variabel ini terdapat 4 faktor penyebab (warna hijau) dan 4
dampak (warna biru) terjadinya kurangnya komunikasi dan koordinasi antar pihak yang terlibat

dengan 17 tindakan mitigasi

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan
Hasil penelitian menunjukkan bahwa pengembang perumahan subsidi di Bali paling mungkin

mengalami beberapa risiko selama tahap konstruksi. Risiko-risiko tersebut termasuk kenaikan harga
material bangunan, ketidakpastian suku bunga pinjaman bank dan pajak, kurangnya dana untuk

pemasaran, mogok kerja, dan kurangnya kolaborasi dan komunikasi antar pihak yang terlibat.
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Hasil wawancara dan brainstorming terhadap 5 variabel risiko dominan kepada para expert di dalam
bidang perumahan subsidi diperoleh 16 faktor penyebab dan 15 dampak. Analisis bowtie menghasilkan
37 kegiatan respon mitigasi preventive dan 34 respon mitigasi recovery dengan 5 kegiatan eskalasi
(kendala).

5.2 Saran

Berdasarkan hasil analisis bowtie dan kesimpulan diatas, rekomendasi yang dapat diberikan kepada
para pengembang (developer) perumahan subsidi adalah melaksanakan 37 kegiatan untuk mencegah
terjadinya kendala serta menyiapkan 34 kegiatan sebagai tindakan recovery jika risiko tersebut terjadi.
Selain itu penelitian ini bisa dilakukan pada tahap-tahap pengadaan perumahan subsidi yang lain seperti
tahap pra konstruksi dan pasca konstruksi.
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