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Abstrak—Tujuan dari penelitian ini adalah menggunakan teknik Enterprise Risk
Management (ERM) untuk mengkaji manajemen risiko operasional di Kos-Kosan Hj. Ida.
Ida's Kos-Kosan. Risiko yang dapat mengganggu operasional kos-kosan diidentifikasi,
dievaluasi, dan dikelola dengan menggunakan proses ERM. Pengamatan langsung dan
wawancara manajemen digunakan sebagai metode pengumpulan data dalam penelitian
kualitatif deskriptif ini. Temuan menunjukkan bahwa ada lima risiko utama: masuknya
orang asing secara tidak sah, kerusakan fasilitas kos, penghuni yang tidak membayar sewa,
pencurian produk, dan keterlambatan pemeliharaan. Skor risiko dihitung sebagai dasar
untuk menetapkan tingkat prioritas penanganan setelah setiap risiko dievaluasi berdasarkan
dampaknya (Severity) dan kemungkinan terjadinya (Occurrence). Keterlambatan
pembayaran sewa memiliki nilai risiko terbesar, yang mengindikasikan perlunya peraturan
dan prosedur pembayaran yang lebih ketat. Penerapan ERM bekerja dengan baik untuk
memberikan kerangka kerja yang metodis bagi proses identifikasi dan pengelolaan risiko
operasional. Oleh karena itu, ERM dapat menjadi alat yang berguna bagi manajer rumah
kos yang ingin meningkatkan keberlanjutan dan efisiensi perusahaan.

Abstract— The purpose of this study is to use Enterprise Risk Management (ERM)
techniques to assess operational risk management at Hj. Ida's Kos-Kosan. Ida's Kos-Kosan.
Risks that may disrupt the operation of the boarding house are identified, evaluated, and
managed using the ERM process. Direct observation and management interviews were used
as data collection methods in this descriptive qualitative research. The findings show that
there are five main risks: unauthorized entry of foreigners, damage to boarding facilities,
tenants who do not pay rent, product theft, and maintenance delays. Risk scores were
calculated as a basis for setting the priority level of handling after each risk was evaluated
based on its impact (Severity) and likelihood of occurrence (Occurrence). Late payment of
rent has the largest risk score, indicating the need for stricter payment rules and procedures.
ERM implementation works well to provide a methodical framework for the process of
identifying and managing operational risks. Therefore, ERM can be a useful tool for
boarding house managers who want to improve the sustainability and efficiency of the
company.

1. PENDAHULUAN

Salah satu model bisnis yang paling potensial adalah industri rumah kos, terutama di daerah perkotaan
dan komunitas mahasiswa. Permintaan akan fasilitas rumah kos meningkat seiring dengan jumlah penduduk
lokal dan mahasiswa yang membutuhkan tempat tinggal. Terlepas dari prospek bisnis yang sangat baik, pemilik
rumah kos sering menghadapi sejumlah masalah terkait dengan manajemen risiko operasional yang harus
diselesaikan [1]. Rumah kos adalah fasilitas yang menawarkan layanan akomodasi atau tempat tinggal
sementara yang terdiri dari beberapa kamar. Setiap kamar sudah termasuk sejumlah fasilitas dan biaya yang
telah ditentukan oleh pemilik kos [2]. Dan juga Rumah kos merupakan salah satu kebutuhan bagi mahasiswa
untuk belajar di luar daerah [3]. Kos-kosan Hj Ida yang terletak di daerah Kecamatan Merawang, Kabupaten
Bangka, memiliki banyak tempat kos untuk para mahasiswa maupun pekerja, pemilik kos-kosan juga perlu
melakukan manajemen risiko. Untuk mengelola risiko kos-kosan secara sistematis dan menyeluruh,
pendekatan Enterprise Risk Management (ERM) menjadi sangat relevan. ERM merupakan metode yang
menyeluruh dan teintegrasi untuk mengidentifikasi, mengevaluasi, mengelola, dan melacak risiko yang
mungkin berdampak pada pencapaian tujuan organisasi atau bisnis. Dengan pendekatan ini pemilik kos-kosan,
dapat membuat penilaian lebih baik ketika dihadapkan dengan ketidakpastian [4].

Penelitian yang terkait dengan penelitian ini adalah yang pertama,penelitian yang dilakukan oleh
Muhammad Bayu Andaresa dkk [5] dengan menggunakan metode Enterprise Risk Management (ERM),
didapatkan hasil analisis peneliti menunjukkan bahwa JNE Agen Campurejo telah menerapkan aspek-aspek
dari hasil analisis metode ERM dalam menganalisis risiko operasional, penelitian yang kedua yang dilakukan
oleh Mela Devita Sari Lubis dan Imsar [6], dari hasil analisis di UD. Anugrah Kota Rantauprapat oleh peneliti
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didapatkan hasil bahwa Penggunaan analisis risiko ERM dapat membantu perusahaan untuk menilai dan
mengelola risiko termasuk risiko yang besar dan kecil dengan baik sehingga dapat membantu perusahaan untuk
mencapai tujuan perusahaan dan meningkatkan profitabilitas dan tidak merugikan perusahaan. Penelitian yang
ketiga yang dilakukan oleh Mutiara Ike Faradillah Sandy dan Moh. Kurdi [7], Penerapan ERM akan membantu
bisnis dalam mengevaluasi dan mengelola berbagai macam risiko, baik yang besar maupun yang kecil,
sehingga dapat mendukung tercapainya tujuan perusahaan dan meningkatkan profitabilitas tanpa membuat
bisnis menjadi beresiko, sesuai dengan hasil analisis risiko yang dilakukan di LKP Tatik Modes Desa
Salamrejo, Kecamatan Karangan, Kabupaten Trenggalek, dengan menggunakan metode ERM.. Penelitian
yang keempat yang dilakukan oleh Sri Meutia dkk [8], berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh penulis
pada UD Eriza Mandiri dengan pendekatan ERM terbukti efektif dalam mengelola risiko dan perusahaan dapat
fokus pada pengendalian risiko-risiko yang berpotensi menimbulkan kerugian besar, seperti risiko tinggi dan
sedang. Penelitian yang kelima yang dilakukan oleh Zakia Maulida Suwandi [9], Berdasarkan hasil analisis
UMKM Golok GR Collection yang dilakukan oleh peneliti dengan pendekatan ERM didapatkan hasil bahwa
UMKM Golok GR Collection mampu bersaing dipasar internasional ini mencerminkan bahwa efektivitas dari
strategi manajemen risiko.

Tujuan penulis dalam melakukan penelitian ini adalah adalah untuk menggunakan pendekatan
Enterprise Risk Management (ERM) untuk mengidentifikasi dan menilai risiko operasional yang dihadapi oleh
Kos-Kosan Hj. Ida. Ida yang dihadapi. Dan untuk mengidentifikasi potensi bahaya, mengevaluasi
kemungkinan dan tingkat keparahannya, dan mengembangkan teknik mitigasi yang sesuai. Adapun harapan
pengelola Kos Kosan Hj. Ida dapat meningkatkan kemampuannya dalam mengelola risiko operasional. Ida
akan dapat meningkatkan sistem manajemen risikonya dengan bantuan temuan-temuan praktis dari penelitian
ini. Selain itu, penelitian ini juga diharapkan dapat menjadi panduan bagi perusahaan-perusahaan real estat
kecil lainnya yang ingin mengadopsi pendekatan yang lebih metodis dan profesional terhadap manajemen
risiko.

2. METODOLOGI PENELITIAN

2.1 Tahapan Penelitian

Penelitian yang dilakukan pada Kos Kosan Hj lda diperlukan beberapa pendekatan agar dapat
melakukan identifikasi terkait risiko yang ada untuk dapat dianalisis dan dikelola dengan baik. Setiap tahapan
penelitian dibuat bertujuan agar data yang didapatkan valid dan akurat serta dapat membantu dalam
menentukan strategi mitigasi yang cocok terhadap risiko yang terdapat pada Kos Kosan Hj Ida tersebut.

Identifikasi Masalah

v

Studi Literatur

Pengumpulan Data
Lapangan

Identifikasi Risiko

¥

Analisis Risiko

Evaluasi Mitigasi
Risiko
Penyusunan
Laporan Akhir

Gambar 1 Tahapan Penelitian

Berdasarkan tahapan penelitian pada gambar dapat diurutkan pembahasan masing-masing tahapan yaitu
sebagai berikut :

1. ldentifikasi Masalah
Identifikasi masalah meliputi wawancara serta observasi lapangan [10], yang dimana pada tahapan
identifikasi masalah, penulis melakukan identifikasi terkait apa masalah yang terjadi di dalam Kos
Kosan Hj Ida. Penulis melakukan analisis situasi terhadap risiko operasional dan ancaman yang dapat
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mempengaruhi kelancaran dalam pengelolaan Kos Kosan Hj Ida. Melalui observasi serta wawancara
yang dilakukan terhadap pemilik Kos Kosan Hj Ida, dapat memperoleh gambaran umum mengenai
risiko yang memungkinkan terjadi.

2. Studi Literatur
Studi literatur adalah tahapan yang mengandalkan kepustakaan melalui kajian seperti buku, jurnal,
atau hasil penelitian sebelumnya [11]. Pada tahapan studi literatur dilakukan untuk mencari tahu
mengenai manajemen risiko, terkhususnya tentang Enterprise Risk Management (ERM). Penulis
melakukan penelusuran terkait sumber sumber seperti jurnal ilmiah atau artikel yang membahas
mengenai risiko operasional dan strategi mitigasi yang berhubungan tentang pengelolaan kos. Studi
literatur dapat menjadi pijakan terkait analisis dan solusi management Kos Kosan Hj Ida.

3. Pengumpulan Data Lapangan
Penelitian merupakan proses yang dilakukan untuk mendapatkan pemahaman suatu yang diteliti
dengan mengumpulkan data dan instrumen yang tepat untuk hasil yang akurat [12]. Penulis
melakukan wawancara langsung dengan pemilik Kos Kosan Hj Ida untuk mengumpulkan data serta
melakukan observasi langsung terkait proses yang terjadi dilapangan. Pada tahapan ini, penulis
menanyakan terkait proses operasional agar dapat mengidentifikasikan situasi yang terjadi.

4. ldentifikasi Risiko
Risiko perlu untuk diperhatikan dengan perhitungan yang hati hati karena berhubungan erat dengan
merugikan [13]. Peneliti menggunakan Enterprise Risk Management (ERM) untuk mengidentifikasi
jenis risiko operasional yang mungkin muncul dalam proses pengelolaan Kos Kosan Hj lda seperti
pencurian ataupun kerusakan pada kos. Peneliti kemudian mengkategorikan risiko tersebut
berdasarkan dampak terjadinya risiko.

5. Analisis Risiko
Peneliti kemudian akan melakukan analisis dengan membandingkan terhadap risiko yang telah
diidentifikasi pada tahapan sebelumnya berdasarkan tingkat kemungkinan dengan dampak yang
mungkin terjadi. Tingkatan prioritas risiko akan ditentukan menggunakan level matriks risiko,
sehingga hasil analisis yang didapatkan bisa membantu dalam menentukan langkah mitigasi sesuai
dengan prioritas risiko [14].

6. Evaluasi Mitigasi Risiko
Pada bagian evaluasi yaitu berisi strategi mitigasi risiko yang sudah ada oleh pemilik Kos Kosan Hj
Ida, peneliti memberikan rekomendasi strategi mitigasi yang efektif dikelola dan untuk mengurangi
atau menghindari risiko yang diharapkan dapat membantu dalam penanganan risiko yang lebih baik
[15].

7. Penyusunan Laporan Akhir
Terakhir, penulis akan menyusun laporan dengan menyimpulkan semua tahapan sebelumnya seperti
identifikasi masalah, analisis risiko, evaluasi mitigasi, serta rekomendasi strategi untuk membantu
mengelola risiko dengan lebih baik serta memberikan kesimpulan dari hasil penelitian yang telah
dilakukan. Data yang telah diperoleh dan diolah sebelumnya dipilah untuk mendapatkan suatu
kesimpulan [16].

2.2 Pengumpulan Data

Dalam proses melakukan penelitian, peneliti melakukan berbagai cara seperti berikut :
1. Wawancara

Wawancara adalah bertukarnya informasi ataupun pengetahuan antara 2 atau lebih pihak yang
kemudian hasilnya diolah untuk mendapatkan hasil darit topik [17]. Peneliti melakukan wawancara
terkait situasi yang terjadi pada Kos Kosan Hj Ida, wawancara dilakukan kepada pemilik kos untuk
mendapatkan informasi yang berkaitan dengan operasional sehari-hari, tantangan yang dihadapi, serta
potensi risiko yang ada. Selain itu wawancara yang dilakukan bertujuan agar menggali atau
mendapatkan informasi lebih dalam atau informasi yang lebih tepat terhadap teknis risiko operasional
dan cara mengelola Kos Kosan Hj Ida.

2. Observasi Lapangan

Okki Darmawan, 2025, JAKAKOM, Page 1691


https://ejurnal.stmik-budidarma.ac.id/index.php/mib

Jurnal Informatika Dan Rekayasa Komputer (JAKAKOM)

Available Online at https://ejournal.unama.ac.id/index.php/jakakom
Volume 5, Nomor 2, September 2025,
ISSN 2808-5469 (media cetak), ISSN 2808-5000 (media online)

UNAMA, DOI 10.33998/jakakom.v5i2

Metode observasi adalah metode mengunpulkan data denganpengamantan langsung maupun tidak
pada lapangan [18]. Selain proses pengumpulan data yang dilakukan dengan wawancara terhadap
pemilik Kos Kosan Hj Ida, peneliti melakukan observasi langsung pada Kos Kosan Hj Ida seperti
melakukan pengecekan pada fasilitas kos, pengamatan terhadap penghuni kos, dan pengelolaan yang
diterapkan oleh pemilik. Observasi lapangan dimaksud agar mendapatkan informasi tambahan dari
hasil wawancara yang telah dilakukan terhadap pemilik kos.

3. HASIL DAN PEMBAHASAN

3.1 Identifikasi Risiko Operasional

Langkah awal identifikasi risiko dimulai dengan melakukan wawancara dengan pemilik kos kosan Hj
Ida, hasil dari wawancara dan observasi yang dilakukan didapatkan beberapa risiko operasional yang sering
terjadi yang disajikan pada Tabel 1 Identifikasi Risiko

Tabel 1 Identifikasi Risiko

Jenis Risiko No Risiko Penyebab / Sumber Risiko
Pencurian Barang Kurangnya sistem keamanan seperti
penyediaan CCTV

Tidak adanya peraturan atau
2 Kerusakan Kos pemberitahuany urf)tuk merawat kos
masing-masing
Penghuni Tidak Bayar Uang Kurangnya ketegasan dan sistem yang

Risiko Operasional Sewa mengatur soal pembayaran uang sewa
4 Orang asing masuk tanpa Tidak adanya security dan gerbang yang
izin . ’ ;
dikunci hanya pada malam hari
5 Keterlambatan perbaikan Tidak adanya teknisi tetap

Dari Tabel 1 Identifikasi Risiko terlihat jelas bahwa kekurangan dalam infrastruktur dan sistem
manajemen merupakan penyebab utama meningkatnya bahaya.kurangnya tindakan keamanan yang tepat,
seperti CCTV atau penjaga asrama, meningkatkan kemungkinan pencurian. Demikian pula, karena sistem
administrasi tidak berfungsi dengan baik, ada kemungkinan penghuni tidak membayar sewa. Masalah-masalah
ini termasuk dalam kategori risiko operasional, yang merupakan bagian dari operasi rutin rumah kos. Jika tidak
ditangani dengan serius, risiko-risiko ini dapat secara langsung mempengaruhi kelangsungan hidup dan
reputasi industri rumah kos. Pengukuran risiko adalah tahap selanjutnya dari analisis ERM, yang menentukan
dampak dan kemungkinan dari setiap risiko.

3.2 Penilaian Risiko

Berdasarkan hasil identifikasi , diketahui ada 5 risiko operasional yang ada di kos kosan Hj Ida. Proses
penilaian risiko melibatkan pertimbangan probabilitas dan keseriusan terjadinya risiko. Terdapat lima kategori
untuk kemungkinan risiko: sangat jarang, jarang, normal, sering, dan sangat sering. Sangat besar, besar, sedang,
kecil, dan sangat kecil adalah klasifikasi tingkat keparahan yang berbeda. Mendapatkan skor risiko adalah
tujuan dari penilaian risiko ini. Nilai occurrence (O) dan severity (S) dari setiap risiko dikalikan untuk
menentukan skor risiko, yang kemudian dijelaskan pada Tabel 2 Penilaian Risiko.

Tabel 2 Penilaian Risiko

Jenis Risiko No Risiko O S RS
Al Pencurian Barang 1,4 3 4,2
Risiko A2 Kerusakan Kos 3 4,2 12,6
Operasional p—
A3 Penghuni Tidak Bayar 26 5 13
Uang Sewa
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A4 Orang asing _masuk tanpa 2.4 22 5,28
izin
A5 | Keterlambatan perbaikan 34 2 6,8

3.3 Matriks Risiko

Prioritas risiko yang memerlukan perhatian yang ditentukan dengan menggunakan matriks risiko. Untuk
membantu peneliti menentukan tingkat risiko, setiap tingkat risiko yang berasal dari probabilitas (kejadian)
dan tingkat keparahan dimasukkan ke dalam matriks risiko.

Tabel 3 Matriks Risiko

Severity
Significance 1 2 3 4 5
Sangat Kecil Kecil Medium Besar Sé:lngat
esar
5 Extreme

3 Moderat

Occurance

1 Very Low

3.4 Pengedalian Risiko

Berdasarkan metode respons risiko yang diterapkan, risiko yang berbeda diklasifikasikan sesuai dengan
tingkatannya; hasil matriks risiko digunakan untuk menentukan tingkat masing-masing risiko, yang dapat
diklasifikasikan sebagai tinggi, sedang, rendah, atau sangat rendah. Pada tahap ini, pengendalian risiko
diterapkan. Tahap ini menetapkan tindakan yang harus diambil, secara spesifik: Memberikan respon
pengendalian risiko atau kontrol sesuai dengan tingkat keparahan masing-masing risiko. Pengendalian
diterapkan untuk mengurangi kerugian Kos-kosan Hj Ida. Pengendalian Risiko dapat dilihat pada Tabel 4
Pengendalian Risiko.

Tabel 4 Pengendalian Risiko

Tipe Risiko No Risiko Penanganan Risiko

Memberikan sifat yang tegas dan
Extreme A3 | Penghuni Tidak Bayar Uang Sewa | membuat sistem untuk mengatur
pembayaran utang

Mempekerjakan teknisi agar sigap

A5 Keterlambatan perbaikan dalam mengatasi kerusakan

Moderat Menetapkan aturan yang berlaku

A2 Kerusakan Kos . pada k_os sepert
menginformasikan aagr merawat

kos masing masing

Mempekerjakan security dan
Low A4 Orang asing masuk tanpa izin mengunci gerbang kos setiap
waktu

Very Low Al Pencurian Barang Menyediakan CCTV setiap sudut

3.5 Informasi dan Komunikasi

Di Kos-Kosan Hj Ida, komunikasi dan informasi merupakan komponen penting dalam penerapan
manajemen risiko berbasis Enterprise Risk Management (ERM). Pengelola dapat secara akurat dan cepat
menyimpan, mengambil, dan memperbarui data yang berkaitan dengan kejadian risiko dengan bantuan sistem
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informasi yang kuat. Komunikasi yang efektif antara pengelola dan penyewa sangat penting dalam pengaturan
rumah kos untuk mencegah dan mengatasi bahaya operasional seperti pencurian, kerusakan fasilitas, dan
keterlambatan pembayaran. Temuan menunjukkan bahwa komunikasi saat ini belum terdokumentasi dengan
baik karena masih dilakukan secara informal, misalnya melalui pengumuman lisan atau komunikasi pribadi.
Oleh karena itu, untuk mengkomunikasikan informasi penting secara universal kepada seluruh penghuni,
diperlukan sistem komunikasi yang lebih terstruktur, seperti pembuatan grup komunikasi resmi atau papan
pengumuman digital. Selain itu, sebagai sarana pencatatan dan penilaian yang berkelanjutan, pengawas harus
mendokumentasikan laporan risiko setiap penghuni. Selain itu, untuk mendorong terciptanya lingkungan
asrama yang aman, tertib, dan nyaman bagi semua pihak, pengelolaan risiko dapat dilakukan secara proaktif
dan efektif dengan alur informasi yang jelas dan komunikasi dua arah yang terbuka.

3.6 Pengawasan

Fase terakhir dari siklus manajemen risiko berbasis Enterprise Risk Management (ERM) adalah
pengawasan, yang sangat penting untuk memastikan bahwa seluruh proses identifikasi, penilaian, dan
pengendalian risiko berjalan sesuai rencana. Manajer atau pemilik Kos-Kosan Hj. Ida. lda mengawasi
karyawan secara langsung, namun tidak ada protokol yang ditetapkan. Temuan menunjukkan bahwa masih ada
masalah dengan pelaporan dan pemantauan kejadian risiko, seperti keterlambatan pembayaran sewa oleh
penghuni atau keterlambatan perbaikan fasilitas. Oleh karena itu, diperlukan sistem pemantauan yang lebih
terorganisir dan tahan lama, yang mencakup pencatatan rutin, pelaporan bulanan, dan penilaian berulang
terhadap keberhasilan tindakan pengendalian yang diterapkan. Alat bantu sederhana seperti aplikasi pengingat
atau formulir pemantauan dapat membantu manajer melakukan tugas pengawasan mereka secara teratur.
Potensi bahaya dapat diidentifikasi sejak dini dan ditangani dengan segera di bawah pengawasan yang tepat,
sehingga meningkatkan efektivitas manajemen risiko secara keseluruhan dan mendukung kelangsungan hidup
jangka panjang industri rumah kos.

4. KESIMPULAN

Penggunaan metode Enterprise Risk Management (ERM) di Kos-Kosan Hj. Ida. Ida's Kos-Kosan
memberikan gambaran yang jelas tentang risiko operasional yang dihadapi dalam mengoperasikan rumah kos,
menurut temuan penelitian. Metode ini menghasilkan identifikasi lima risiko utama: keterlambatan
pembayaran sewa oleh penghuni, kerusakan fasilitas kos, pencurian barang, masuknya orang asing tanpa izin,
dan keterlambatan perbaikan. Hasil perkalian O x S digunakan untuk menentukan peringkat risiko (Risk Score),
dampak (Severity), dan kemungkinan (Occurrence) dari setiap risiko. Ketidakpatuhan terhadap pembayaran
sewa merupakan risiko dengan nilai RS terbesar menurut penelitian ini, yang mengindikasikan perlunya
memprioritaskan mitigasi di area tersebut. Temuan ini menunjukkan bahwa pendekatan ERM dapat membantu
para manajer untuk membuat rencana kontrol yang sukses dan efisien selain memetakan risiko secara metodis.
Oleh karena itu, sangat disarankan agar ERM diimplementasikan di lingkungan rumah kos seperti rumah kos
Hj. Ida. Ida untuk meningkatkan kesiapsiagaan manajemen dalam menangani berbagai gangguan operasional
yang mungkin terjadi. Selain itu, penelitian ini memajukan manajemen risiko berbasis ERM di industri
penginapan skala kecil, termasuk rumah kos.
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