IDENTIFIKASI RISIKO, ANALISIS SENSITIVITAS, DAN MITIGASI DALAM STUDI KELAYAKAN BISNIS PARIWISATA
1. Pengantar
Dalam penyusunan studi kelayakan bisnis pariwisata, setelah seluruh aspek (pasar, teknis, hukum, manajemen, lingkungan, dan finansial) dianalisis, langkah penting selanjutnya adalah mengkaji risiko dan ketidakpastian yang mungkin memengaruhi hasil investasi.
Analisis risiko membantu pengambil keputusan memahami seberapa peka proyek terhadap perubahan variabel-variabel utama dan menyiapkan strategi mitigasi untuk mengurangi dampaknya.

2. Identifikasi Risiko dalam Bisnis Pariwisata
a. Pengertian Risiko
Risiko adalah kemungkinan terjadinya penyimpangan antara hasil yang diharapkan dengan hasil yang sebenarnya.
Dalam konteks bisnis pariwisata, risiko dapat berasal dari faktor internal maupun eksternal yang mempengaruhi operasional dan profitabilitas.
b. Jenis-jenis Risiko dalam Bisnis Pariwisata
	Jenis Risiko
	Contoh Kasus dalam Bisnis Pariwisata

	Risiko Pasar
	Penurunan jumlah wisatawan akibat krisis ekonomi, tren wisata bergeser ke destinasi lain

	
Risiko Operasional
	Kerusakan fasilitas hotel, keterlambatan pembangunan resort

	
Risiko Keuangan
	Kenaikan suku bunga kredit, inflasi yang tinggi

	Risiko Lingkungan
	Bencana alam, perubahan cuaca ekstrem, kerusakan ekosistem lokal

	
Risiko Hukum dan Regulasi
	Perubahan kebijakan pemerintah tentang pajak, izin usaha, atau zonasi

	Risiko Sosial dan Budaya
	Penolakan masyarakat lokal terhadap pengembangan destinasi

	Risiko Teknologi
	Kegagalan sistem reservasi online, kurangnya keamanan data wisatawan



c. Tujuan Identifikasi Risiko
1. Mengenali faktor penyebab risiko secara dini
2. Menilai potensi dampak dan peluang yang ditimbulkan
3. Menentukan prioritas risiko yang perlu dikendalikan
4. Menyusun strategi mitigasi yang tepat

3. Analisis Sensitivitas
a. Pengertian
Analisis sensitivitas adalah teknik untuk mengukur seberapa besar pengaruh perubahan variabel-variabel utama terhadap hasil kelayakan proyek (NPV, IRR, B/C Ratio).
b. Tujuan
1. Menguji ketahanan proyek terhadap perubahan kondisi.
2. Mengetahui variabel yang paling berpengaruh terhadap kelayakan proyek.
3. Menentukan batas toleransi perubahan variabel sebelum proyek menjadi tidak layak.
c. Langkah-langkah Analisis Sensitivitas
1. Pilih variabel kunci: misalnya harga kamar hotel, tingkat hunian (occupancy rate), biaya operasional, atau investasi awal.
2. Ubah nilai variabel dengan skenario tertentu, misalnya naik/turun 5%, 10%, atau 20%.
3. Hitung kembali NPV, IRR, dan B/C Ratio untuk setiap skenario.
4. Bandingkan hasilnya dengan kondisi dasar (base case).
5. Simpulkan seberapa sensitif proyek terhadap variabel tersebut.
d. Contoh:
Proyek Eco Resort Bukit Indah memiliki NPV dasar Rp 500 juta.
Jika pendapatan turun 10%, NPV menjadi Rp 100 juta.
→ Artinya proyek sangat sensitif terhadap pendapatan, karena penurunan kecil membuat NPV hampir nol.
Sebaliknya, jika biaya naik 10% dan NPV tetap Rp 400 juta → proyek tidak terlalu sensitif terhadap biaya operasional.




4. Mitigasi Risiko (Risk Mitigation)
a. Pengertian
Mitigasi risiko adalah proses merancang tindakan pencegahan atau pengendalian untuk meminimalkan kemungkinan dan dampak negatif dari risiko.

b. Strategi Mitigasi Umum
	Strategi
	Penjelasan
	Contoh dalam Pariwisata

	Avoidance (Menghindari)
	Menghindari aktivitas yang berisiko tinggi
	Tidak membangun resort di zona rawan longsor

	Reduction (Mengurangi)
	
Mengambil langkah untuk menurunkan dampak atau kemungkinan
	Memasang sistem keamanan, pelatihan staf keselamatan

	
Transfer (Mengalihkan)
	Mengalihkan risiko ke pihak lain
	Membeli asuransi properti dan bencana

	
Acceptance (Menerima)
	Menerima risiko dengan mempersiapkan cadangan
	Membuat dana darurat untuk kondisi rendahnya okupansi


c. Tahapan Proses Mitigasi
1. Identifikasi risiko prioritas tinggi (berdasarkan tingkat dampak dan kemungkinan).
2. Rancang tindakan mitigasi yang realistis dan sesuai kapasitas bisnis.
3. Implementasikan tindakan mitigasi dalam perencanaan operasional.
4. Monitor & evaluasi efektivitas mitigasi secara berkala.

5. Integrasi Analisis Risiko dalam Studi Kelayakan
Analisis risiko harus menjadi bagian integral dari laporan studi kelayakan, biasanya ditempatkan setelah analisis finansial.
Contoh struktur bab:
BAB VII – Analisis Risiko dan Strategi Mitigasi
1. Identifikasi risiko utama
2. Analisis sensitivitas terhadap variabel finansial
3. Strategi mitigasi dan rencana kontingensi
4. Kesimpulan kelayakan berdasarkan risiko
 6. Kesimpulan
Analisis risiko dan sensitivitas merupakan langkah penting dalam studi kelayakan bisnis pariwisata karena:
✅ Memberi gambaran tentang ketahanan proyek terhadap perubahan kondisi.
✅ Menunjukkan variabel kunci yang harus dikelola dengan hati-hati.
✅ Membantu manajemen menyiapkan strategi mitigasi yang adaptif dan berkelanjutan.

Contoh Kasus Analisis Risiko dan Sensitivitas
Kasus: Pembangunan “Eco Resort Bukit Indah” di Kabupaten Banyuwangi
Latar Belakang Kasus
Sebuah investor lokal berencana membangun Eco Resort Bukit Indah, yaitu penginapan ramah lingkungan yang menawarkan pengalaman wisata alam dan budaya. Lokasi berada di daerah perbukitan yang sedang berkembang sebagai destinasi wisata alam.
Investasi awal diperkirakan Rp 5.000.000.000 (5 miliar rupiah).
Proyek ini diproyeksikan beroperasi selama 10 tahun dengan target tingkat hunian 70% dan harga sewa kamar Rp 800.000 per malam.
Hasil analisis finansial awal menunjukkan:
· NPV (Net Present Value): Rp 850.000.000
· IRR (Internal Rate of Return): 16%
· Payback Period (PP): 6 tahun
· B/C Ratio: 1,4
Artinya, proyek layak secara finansial berdasarkan perhitungan dasar (base case).





Langkah 1. Identifikasi Risiko
Berikut beberapa risiko potensial yang teridentifikasi:
	Jenis Risiko
	Uraian Risiko
	Dampak
	Kemungkinan
	Level Risiko

	Risiko Pasar
	Penurunan jumlah wisatawan karena kondisi ekonomi global

	Tinggi
	Sedang
	Tinggi

	Risiko Operasional
	Keterlambatan pembangunan akibat cuaca ekstrem

	Sedang
	Sedang
	Sedang

	Risiko Keuangan
	Kenaikan bunga pinjaman bank
	Tinggi
	Rendah
	Sedang

	Risiko Lingkungan

	Longsor saat musim hujan
	Tinggi
	Rendah
	Sedang

	Risiko Sosial
	Penolakan masyarakat terhadap aktivitas wisata
	Sedang
	Rendah
	Rendah

	Risiko Teknologi
	Gangguan sistem reservasi online
	Rendah
	Tinggi
	Sedang



➡️ Kesimpulan: Risiko tertinggi berasal dari pasar dan kondisi eksternal, terutama jika terjadi penurunan jumlah wisatawan.

 Langkah 2. Analisis Sensitivitas
Tujuan:
Mengetahui seberapa besar perubahan variabel utama memengaruhi kelayakan proyek.
Variabel kunci yang diuji:
1. Tingkat hunian (occupancy rate)
2. Harga sewa kamar
3. Biaya operasional tahunan
Asumsi Dasar:
· NPV awal = Rp 850.000.000
· IRR awal = 16%
· B/C Ratio = 1,4

	Skenario
	Perubahan Variabel
	NPV (Rp)
	IRR
	Keterangan

	Base Case
	Normal
	850.000.000
	16%
	Layak

	
A
	Hunian turun 10%
	300.000.000
	11%
	Masih layak, tapi menurun

	
B
	Hunian turun 20%
	-200.000.000
	7%
	Tidak layak

	
C
	Harga kamar turun 10%
	250.000.000
	10%
	Hampir tidak layak

	
D
	Biaya operasional naik 10%
	600.000.000
	14%
	Masih layak

	
E
	Biaya operasional naik 20%
	350.000.000
	12%
	Masih layak



➡️ Hasil:
Proyek sangat sensitif terhadap tingkat hunian dan harga kamar, sedangkan kenaikan biaya operasional masih bisa ditoleransi.

🛠️ Langkah 3. Mitigasi Risiko
	Jenis Risiko
	Strategi Mitigasi
	Penanggung Jawab

	Penurunan jumlah wisatawan
	Diversifikasi target pasar (domestik dan mancanegara), kerja sama dengan travel agent
	Manajemen  Pemasaran

	
Keterlambatan pembangunan
	Buat jadwal cadangan & pilih kontraktor berpengalaman
	Manajer Proyek

	Kenaikan suku bunga
	Gunakan kombinasi modal sendiri dan pinjaman tetap (fixed rate)
	Tim Keuangan

	
Bencana alam (longsor)
	Audit geoteknik, sistem drainase, dan asuransi properti
	Konsultan Teknik

	
Penolakan masyarakat
	Sosialisasi, program CSR, dan rekrutmen tenaga kerja lokal
	Manajemen SDM

	
Gangguan teknologi
	Backup sistem reservasi & vendor IT profesional
	Tim Teknologi




💡 Langkah 4. Kesimpulan Analisis
Dari hasil analisis di atas:
1. Proyek masih layak secara finansial selama tingkat hunian tidak turun lebih dari 10%.
2. Risiko utama adalah penurunan wisatawan dan faktor alam.
3. Dengan mitigasi yang tepat, proyek dapat tetap berkelanjutan dan adaptif terhadap perubahan pasar.

📘 Latihan untuk Mahasiswa
Berdasarkan kasus “Eco Resort Bukit Indah”, jawablah pertanyaan berikut:
1. Sebutkan tiga risiko utama yang harus menjadi fokus utama manajemen!
2. Jika tingkat hunian hanya mencapai 60%, apakah proyek masih layak? Jelaskan alasannya berdasarkan analisis sensitivitas!
3. Buatlah rencana mitigasi alternatif untuk risiko sosial dan teknologi!
4. Bagaimana cara manajemen mengantisipasi dampak kenaikan biaya operasional tahunan?
5. Mengapa analisis sensitivitas penting dalam studi kelayakan bisnis pariwisata?



Jawaban Latihan Mahasiswa
Kasus: Eco Resort Bukit Indah – Analisis Risiko, Sensitivitas, dan Mitigasi

1. Tiga risiko utama yang harus menjadi fokus utama manajemen
Berdasarkan hasil identifikasi risiko, tiga risiko utama yang paling berpengaruh terhadap kelayakan proyek adalah:
	Jenis Risiko
	Alasan Menjadi Fokus Utama

	Risiko Pasar (penurunan wisatawan)
	Menurunnya jumlah wisatawan secara langsung mengurangi pendapatan dan menurunkan tingkat hunian kamar.

	
Risiko Lingkungan (bencana longsor dan cuaca ekstrem)
	Dapat menghambat operasional dan merusak fasilitas sehingga menimbulkan kerugian finansial besar.

	
Risiko Keuangan (kenaikan bunga pinjaman)
	Membebani biaya modal dan menurunkan nilai NPV serta IRR proyek.


➡️ Kesimpulan: Risiko pasar dan lingkungan harus menjadi prioritas utama dalam strategi mitigasi karena memiliki dampak langsung terhadap kelayakan finansial dan keberlanjutan usaha.

2. Jika tingkat hunian hanya mencapai 60%, apakah proyek masih layak?
Berdasarkan analisis sensitivitas:
	Skenario
	   Hunian
	  NPV (Rp)
	   IRR
	       Keterangan

	Base Case
	   70%
	   850.000.000
	   16%
	         Layak

	Turun 10%
	   63%
	   300.000.000
	   11%
	         Masih layak

	Turun 20%
	   56%
	  -200.000.000
	    7%
	         Tidak layak


➡️ Jika hunian turun menjadi 60% (sekitar -14%), maka proyek kemungkinan tidak lagi layak secara finansial.
Karena NPV akan mendekati nol atau negatif, dan IRR akan turun di bawah tingkat diskonto (10%), yang artinya pengembalian investasi tidak lagi memenuhi syarat minimal yang diharapkan.

3. Rencana mitigasi alternatif untuk risiko sosial dan teknologi
	Jenis Risiko
	Strategi Mitigasi Alternatif

	Risiko Sosial
	
- Melibatkan masyarakat lokal dalam tahap perencanaan dan operasional resort. 
- Memberikan program pelatihan dan beasiswa pariwisata untuk warga sekitar. 
- Membangun forum komunikasi antara pengelola dan masyarakat.

	Risiko Teknologi
	

- Menyediakan server backup dan sistem keamanan siber. 
- Menggunakan penyedia layanan reservasi yang sudah teruji (seperti Traveloka, Booking.com API). 
- Melatih staf untuk menangani gangguan teknis dengan cepat.


➡️ Kesimpulan: Mitigasi sosial dan teknologi bersifat preventif dan adaptif — menjaga hubungan baik dengan masyarakat sekaligus memastikan sistem digital yang handal.

4. Cara manajemen mengantisipasi dampak kenaikan biaya operasional tahunan
Beberapa strategi yang dapat dilakukan manajemen adalah:
1. Efisiensi operasional:
Menggunakan teknologi hemat energi seperti panel surya, pengelolaan air hujan, dan sistem otomatisasi untuk mengurangi biaya listrik dan air.
2. Negosiasi kontrak jangka panjang dengan pemasok:
Agar harga bahan baku dan logistik lebih stabil.
3. Penyesuaian harga secara berkala:
Menaikkan harga sewa kamar secara bertahap sesuai tingkat inflasi dan kualitas layanan.
4. Diversifikasi pendapatan:
Menambah sumber pendapatan seperti restoran, spa, dan paket wisata alam untuk menutup kenaikan biaya operasional.

➡️ Kesimpulan: Strategi kombinasi efisiensi dan diversifikasi adalah kunci agar proyek tetap profitabel meskipun biaya meningkat.

5. Mengapa analisis sensitivitas penting dalam studi kelayakan bisnis pariwisata?
Karena sektor pariwisata sangat dinamis dan dipengaruhi banyak faktor eksternal, seperti:
· Perubahan tren wisata,
· Musim kunjungan,
· Kondisi ekonomi global,
· Dan kebijakan pemerintah.
Dengan analisis sensitivitas, pengusaha dapat mengetahui:
· Seberapa besar perubahan variabel (harga, tingkat hunian, biaya) yang masih bisa ditoleransi,
· Faktor mana yang paling berisiko terhadap profitabilitas,
· Dan bagaimana strategi antisipasi terbaik jika kondisi berubah.

➡️ Kesimpulan: Analisis sensitivitas membantu manajemen mengambil keputusan yang lebih adaptif dan realistis, terutama dalam industri pariwisata yang penuh ketidakpastian.

