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ABSTRAK

WINDY PUTRIANA DEWI. Faktor-Faktor Eksternal Risiko Perpanjangan Sewa
Lahan Penyebab Dismantle Tower dari Perspektif Manajemen Menggunakan
Metode FMEA pada PT XYZ. Jurusan Administrasi Niaga, Politeknik Negeri
Jakarta. 2026.

PT XYZ merupakan perusahaan penyedia menara telekomunikasi (tewer provider)
yang dalam kegiatan‘operasionalnya bergantung pada keberlangsungan sewa lahan
sebagai lokasi /berdirinya fower. Perusahaan menghadapi risiko kegagalan
perpanjangan sewa lahan yang berpotensi menyebabkan dismantle tower sehingga
berdampak pada kehilangan aset dan penurunan pendapatan. ‘Penelitian 1ni
bertujuan’ untuk mengidentifikast faktor-faktor eksternal penyebab kegagalan
perpanjangan sewa Jahan.yang.  berpotensi. menyebabkan  dismantle tower,
menentukan prioritas risiko berdasarkan nilai Risk Priority Number (RPN), serta
menyusun usulan perbaikan sebagai upaya mitigasi risiko. Penelitian menggunakan
pendekatan kualitatif dengan metode studi kasus. Data dikumpulkan melalui
wawancara mendalam terhadap informan.yang dipilih  menggunakan teknik
purposive sampling. Analisis data dilakukan melalui diagram fishbone untuk
mengidentifikasi faktor-faktor penyebab kegagalan, dilanjutkan dengan metode
Failure Mode and Effects Analysis (FMEA) untuk menentukan nilai RPN dan
prioritas risiko. Hasil penelitian menunjukkan terdapat tujuh faktor eksternal
penyebab kegagalan perpanjangan sewa lahan yang terbagi ke dalam tiga kategori,
yaitu faktor ekonomi (harga sewa melebihi parameter perusahaan dan harga sewa
melebihi pendapatan tower), faktor sosial (/andlord will dan community case), serta
faktor legal (sertifikat tanah diagunkan ke bank, kepemilikan ganda, dan sengketa
ahli waris). Berdasarkan analisis FMEA, tiga risiko dengan nilai RPN tertinggi
adalah landlord will (411,8), kepemilikan ganda (396,4), dan sengketa ahli waris
(321,2). Usulan perbaikan mencakup penetapan durasi minimal perpanjangan sewa,
verifikasi status. ‘sertifikat ke BPN, serta percepatan dimulainya : proses
perpanjangan menjadi satu tahun sebelum masa sewa berakhir.

Kata kunci: dismantle tower, FMEA, manajemen risiko, perpanjangan sewa lahan,
tower provider
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ABSTRACT

WINDY PUTRIANA DEWL External Risk Factors of Land Lease Renewal
Leading to Tower Dismantling from a Management Perspective Using the Failure
Mode and Effects Analysis (FMEA) Method at PT XYZ. Department of Business
Administration, Politeknik Negeri Jakarta. 2026.

PT XYZ is a telecommunication tower provider company whese operational
activities depend onthe continuity of land leases as tower locations. The company
faces the risk of land lease renewal failure that may. result in tower dismantling,
leading to asset loss and revenue decline. This study aims to identify external
factors causing land lease venewal failures that may lead to tewer dismantling,
determine risk priorities based on Risk Priority Number (RPN) values, and develop
improvement proposals..as. risk mitigation _measures. This _study. employed a
qualitative approach using a case study method. Data were collected through in-
depth interviews with informants selected using purposive sampling. Data analysis
was conducted using a fishbone diagram to identify failure factors, followed by the
Failure Mode and Effects Analysis (FEMEA) method to determine RPN values and
risk priorities. The results show seven external factors causing land lease renewal
failures across three categories: economic factors (rental price exceeding company
parameters and rental price exceeding tower revenue), social factors (landlord
unwillingness and community cases), and legal factors (land certificate pledged to
banks, dual ownership, and inheritance disputes). Based on the FMEA analysis, the
three highest RPN risks are landlord unwillingness (411.8), dual ownership (396.4),
and inheritance disputes (321.2)." Improvement proposals include establishing
minimum lease renewal duration, certificate status verification with BPN, and
advancing the renewal process to one year before lease expiration.

Keywords: dismantle tower, FMEA, land lease renewal, risk management, tower
provider
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BAB I
PENDAHULUAN

1. 1 Latar Belakang

PT XYZ merupakan salah+"satu  perusahaan “penyedia infrastruktur
telekomunikasi di Indonesia.yang bergerak di bidang penyediaan.dan penyewaan
menara telekomunikasi‘beserta fasilitas pendukungnya. Sebagai perusahaan fower
provider, PT XYZ memiliki peran penting dalam mendukung keberlangsungan
layanan jaringan telekomunikasi melalui penyediaan infrastruktur fower yang
digunakan « oleh berbagai operator telekomunikasi. Keberadaan rtower
telekomunikasi tersebut menjadi bagian' penting dalam mendukung layanan
komunikasi dan konektivitas digital di berbagai wilayah Indonesia.

Dalam menjalankan kegiatan usahanya, PT XYZ melakukan berbagai
aktivitas dan proses bisnis yang berkaitan dengan penyediaan infrastruktur
telekomunikasi. Proses bisnis utama tersebut meliputi penyewaan fower kepada
operator telekomunikasi, penyediaan layanan konektivitas berbasis serat optik,
penyediaan solusi mekanik dan kelistrikan, serta pengelolaan infrastruktur
pendukung telekomunikasi lainnya. Dalam menjalankan kegiatan usahanya, PT
XYZ didukung oleh sekitar 39.000 fower yang tersebar di berbagai wilayah
Indonesia, sehingga menjadikan PT XYZ sebagai salah satu perusahaan penyedia
infrastruktur telekomunikasi terbesar di Indonesia.

Proses " bisnis utama  tersebut sangat bergantung pada keberlanjutan
penggunaan Jowertelekomunikasi yang disewakan kepada operator. Namun, dalam
pelaksanaannya, proses bisnis utama ini dapat terganggu apabila terjadi
penghentian penggunaan. fower yang salah satunya disebabkan oleh.dismantle
tower. Dismantle tower merupakan proses pembongkaran menara telekomunikasi
yang sudah tidak digunakan atau tidak lagi memiliki keberlanjutan penggunaan
(Shakoorianfard dkk., 2025) (Osaily & McCann, 2022). Dengan demikian,
dismantle tower memberikan dampak langsung terhadap keberlangsungan proses
bisnis utama perusahaan, khususnya dalam kegiatan penyewaan tower kepada

operator telekomunikasi.
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Pada tahun 2025, tercatat sebanyak 71 fower mengalami dismantle yang
tersebar di beberapa area operasional. Pembagian area operasional tersebut
mencakup beberapa wilayah geografis di Indonesia, yaitu Area 1 yang meliputi
wilayah Sumatera bagian utara, tengah, dan selatan, Area 2 yang mencakup wilayah
Jabodetabek dan Jawa Barat, Area 3'yang meliputi Jawa Tengah dan Jawa Timur,
serta Area 4 yang mencakup'Bali, Nusa Tenggara, Kalimantan, Sulawesi, hingga

Papua.

Data Dismantle Tower Tahun 2025

35
30
25
20
15 13

10
5 -
0

B AREA1 AREA 2 AREA 3 AREA 4

29

19

Jumlah Tower

Gambar 1. 1 Data Dismantle Tower Tahun 2025
Sumber : Asset Sustainability, 2026

Berdasarkan gambar 1.1, tercatat sebanyak 71 tower mengalami dismantle pada
tahun 2025 yang tersebar di empat arca operasional perusahaan. Data tersebut
menunjukkan ‘bahwa masih terdapat: sejumlah aset tower yang tidak dapat
dipertahankan . operasionalnya sehingga perusahaan harus melakukan proses
dismantle. Apabila ditinjau berdasarkan persebaran wilayah, jumlah dismantle pada
setiap area menunjukkan wvariasi yang cukup signifikan. Area 2 menjadi wilayah
dengan jumlah dismantle tertinggiyyaitu sebanyak. 29.tower.” Jumlah tersebut
menunjukkan bahwa Area 2 memiliki tingkat dismantle yang lebih tinggi
dibandingkan dengan area operasional lainnya. Selanjutnya, Area 3 mencatat
sebanyak 19 tower yang mengalami dismantle, sedangkan Area 4 sebanyak 13
tower. Sementara itu, Area 1 menjadi wilayah dengan jumlah dismantle paling
rendah, yaitu sebanyak 10 tower. Perbedaan jumlah dismantle pada setiap area

menunjukkan bahwa kondisi dan permasalahan yang dihadapi di masing-masing
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wilayah tidak sepenuhnya sama. Dengan demikian, fenomena tersebut menjadi
indikasi bahwa terdapat berbagai faktor yang memengaruhi terjadinya dismantle

tower

Persentase Jumlah Dismantel Tower

AREA 4 AREA 1

AREA 3
AREA 2

Gambar 1. 2 Persentase Jumlah Dismantle Tower Tahun 2025

Sumber : Asset Sustainability, 2026

Berdasarkan gambar 1.2, diketahui bahwa Area 2 memiliki kontribusi terbesar
terhadap  total dismantle tower, yaitu sekitar 41%. Selanjutnya, Area 3
menyumbang sekitar 27% diikuti Area 4 sebesar 18% dan Area 1 sebesar 14%.
Data dismantle tower tersebut adalah jumlah fower yang dihancurkan karena
perpanjangan sewa lahannya gagal. Perpanjangan sewa lahan merupakan bagian
penting dalam mendukung keberlanjutan' penggunaan fower agar tetap dapat
digunakan secara berkelanjutan. Oleh karena itu, keberhasilan proses perpanjangan
sewa lahan menjadi hal yang penting untuk menjaga keberlangsungan penggunaan
tower serta meminimalisir potensi..terjadinya . dismantle. Namun, . dalam
pelaksanaannya, proses perpanjangan sewa lahan tidak selalu dapat berjalan sesuai
dengan yang diharapkan karena adanya berbagai kendala yang dipengaruhi oleh
faktor eksternal. Kondisi tersebut dapat menghambat tercapainya kesepakatan
perpanjangan sewa lahan sehingga berpotensi menyebabkan lahan tidak lagi dapat

diperpanjang dan digunakan, dan berujung pada dilakukannya dismantle tower.
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Dalam penelitian ini, analisis difokuskan pada faktor-faktor eksternal sebagai
penyebab kegagalan perpanjangan sewa lahan. Fokus tersebut dipilih karena
permasalahan dismantle tower yang terjadi lebih dominan dipengaruhi oleh kondisi
di luar kendali langsung perusahaan, khususnya pada proses negosiasi dan
keberlanjutan sewa lahan. Faktor eksternal memiliki pengaruh yang lebih signifikan
terhadap keberhasilan perpanjangan sewa. Berbeda dengan faktor internal yang
umumnya masih dapat dikendalikan melalui kebijakan, perbaikan sistem, atau
peningkatan koordinasi perusahaan, faktor eksternal seperti harga, pemilik lahan,
masyarakat, dan masalah surat tanah cenderung bersifat dinamis, kompleks, serta
memilikitingkat ketidakpastian yang lebih tinggi. Oleh karena itu, analisis terhadap
faktor eksternal dianggap lebih relevan untuk mengidentifikasi akar penyebab
utama terjadinya kegagalan perpanjangan sewa lahan yang berujung pada dismantle
tower.

Berdasarkan berbagai kendala yang terjadi-dalam perpanjangan sewa lahan
tower, diperlukan suatu upaya untuk mengetahui faktor-faktor yang berpotensi
menyebabkan terjadinya dismantle tower. ldentifikasi terhadap faktor penyebab
tersebut. menjadi penting karena kegagalan perpanjangan sewa lahan dapat
dipengaruhi berbagai faktor eksternal. Oleh karenasitu, penelitian 1ni menggunakan
diagram' fishbone untuk mengidentifikasi dan mengelompokkan faktor-faktor
penyebab ' terjadinya Kegagalan . perpanjangan. sewa lahan secara sistematis.
Selanjutnya, metode Failure Mode and Effects Analysis (EMEA) digunakan untuk
menganalisis tingkat prioritas dari-faktor-faktor kegagalan yang telah diidentifikasi
berdasarkan patameter severify, occurrence, dan detection. Melalui penerapan
kedua metode tersebut, penelitian ini diharapkan dapat membantu perusahaan
dalam mengetahui faktor-faktor dominan yang berpotensi menyebabkanterjadinya
dismantle tower serta menentukan penanganannya. Hasil analisis tersebut
selanjutnya digunakan sebagai dasar dalam penyusunan usulan perbaikan guna
meminimalisir terjadinya dismantle tower pada perpanjangan sewa lahan tower
telekomunikasi. Berdasarkan latar belakang tersebut, maka penulis tertarik untuk

melakukan penelitian dengan judul “Faktor-Faktor Eksternal Risiko Perpanjangan
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Sewa Lahan Penyebab Dismantle Tower dari Perspektif Manajemen Menggunakan

Metode FMEA pada PT XYZ”.

1.2 Identifikasi Masalah
Berdasarkan uraian pada latar’ belakang, “dapat diidentifikasikan

permasalahan sebagai berikut:

a. Terjadinya dismantle tower menunjukkan adanya risiko pada keberlangsungan
proses perpanjangan sewa lahan.

b. Proses perpanjangan sewa lahan masih menghadapi berbagai bentuk
permasalahan yang berpotensi menyebabkan terjadinya dismantle tower.

c. Belum dilakukannya pengelolaan risiko secara sistematis untuk mengetahui
faktor masalah yang menyebabkan terjadinya dismantle tower .

d. Diperlukan usulan perbaikan yang sesuai untuk  meminimalisir risiko yang

berpotensi menyebabkan terjadinya dismantle tower.

1.3 Rumusan Masalah
Berdasarkan identifikasi masalah tersebut, maka rumusan masalah dalam
penelitian ini adalah:
a. Apa saja faktor-faktor eksternal dalam perpanjangan sewa lahan yang dapat
menyebabkan dismantle tower pada PT XYZ?

b. Bagaimana usulan perbaikan terhadap faktor-faktor eksternal tersebut?

1.4 Tujuan Penelitian
Berdasarkan ‘identifikasi masalah tersebut, maka rumusan masalah dalam
penelitian ini adalah:
a. Untuk mengetahui faktor-faktor permasalahan-dalam perpanjangan sewa lahan
yang berpotensi menyebabkan terjadinya dismantle tower pada PT XYZ.
b. Untuk menyusun usulan perbaikan terhadap faktor-faktor eksternal penyebab

dismantle tower pada perpanjangan sewa lahan.
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1.5 Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dapat diperoleh setelah pelaksanaan penelitian ini

berbentuk teori dan praktis

1.5.1 Manfaat Teoritis

Penelitian ini diharapkandapat memberikan kontribusi secarateoretis dalam
pengembangan kajian manajemen risiko, khususnya terkait penerapan.metode
Failure Mode and Effects Analysis (FMEA) dalam menganalisis risiko. pada
dismantle tower aset telekomunikasi. Hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi
referensi bagi penelitian selanjutnya yang membahas pengendalian proses bisnis
dan ‘manajemen risiko.dalam infrastruktur_telekomunikasi, ‘khususnya yang

berkaitan dengan perpanjangan sewa lahan dan potensi tetjadinya dismantle tower.

1.5.2 Manfaat Praktis
Manfaat praktis yang diperoleh dari penelitian in1 adalah:

a. Bagi Perusahaan, penelitian ini diharapkan dapat memberikan gambaran
mengenai tingkat risiko pada proses operasional di PT XYZ, khususnya risiko
yang berpotensi menyebabkan terjadinya dismantle tower. Hasil analisis FMEA
dapat digunakan sebagai bahan evaluasi dalam memperkuat pengendalian
proses, menentukan prioritas risiko, serta mendukung pengambilan keputusan
manajerial yang lebih terstruktur dalam. upaya menjaga keberlanjutan
perpanjangan sewa lahan.

b. Bagi Penulis, penelitian i diharapkan dapat menambah wawasan dan
pemahaman terkait.analisis risiko pada proses perpanjangan sewa.lahan di PT
XYZ, khususnya risikovyang. berpotensi menyebabkan. terjadinya dismantle
tower. Selain itu, melalui penerapan metode Failure Mode and Effects Analysis
(FMEA), penulis dapat memahami secara lebih mendalam mengenai
identifikasi potensi kegagalan, penilaian tingkat risiko, serta perumusan usulan
perbaikan dalam pengendalian proses guna mendukung keberlanjutan

penggunaan fower.
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BABV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis«menggunakan diagram fishbone dan metode

Failure Mode and Effects Analysis (FMEA) yang telah dilakukan pada penelitian

ini, dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut:

a. Hasil identifikast diagram_fishbone menunjukkan bahwa kegagalan proses

perpanjangan sewa lahan yang berakibat dismantle tower pada PT XYZ

dipengaruhi oleh tujuh faktor eksternal yang terbagi ke dalam tiga kategori

utama, yaitu:

D

2)

3)

Faktor Ekonomi

Pada faktor ekonomi, penyebab kegagalan adalah harga sewa lahan yang
melebihi parameter perusahaan (growth, industry, dan IRR) serta harga sewa
lahan yang melebihi pendapatan tower.

Faktor Sosial

Pada faktor sosial, penyebab kegagalan adalah pemilik lahan yang tidak
bersedia memperpanjang sewa (Landlord will), serta penolakan dari warga
sekitar lokasi tower (community case).

Faktor Legal

Pada faktor legal, penyebab kegagalan terdiri dari sertifikat tanah yang
diagunkan ke bank, sertifikat tanah yang mengalami kepemilikan ganda,

dan sengketa ahli waris.

Hasil analisis FMEA. menunjukkan bahwa ketujuh mode kegagalan tersebut

memiliki tingkat priotitas-risiko yang berbeda berdasarkan.nilai Risk Priority

Number (RPN), terdapat tiga risiko tertinggi yaitu pemilik lahan tidak bersedia

memperpanjang sewa (RPN 411,8), sertifikat tanah mengalami kepemilikan
ganda (RPN 396,4), dan sengketa ahli waris (RPN 321,2). Ketiga risiko tersebut

menjadi prioritas utama yang perlu dimitigasi karena paling berpotensi

mengakibatkan dismantle tower.
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b. Berdasarkan hasil analisis Failure Mode and Effect Analysis (FMEA), terdapat
tiga mode kegagalan dengan tingkat risiko tertinggi yang menjadi prioritas
perbaikan, yaitu pemilik lahan tidak bersedia memperpanjang sewa (landlord

will), kepemilikan sertifikat ganda, dan sengketa ahli waris.

Risiko pemilik lahan tidak bersedia perpanjang sewa, perusahaan
disarankan menerapkan durasi minimal perpanjangan sewa selama lima
tahun, untuk memberikan kepastian keberlangsungan operasional tower,
mengurangl frekuensi proses negosiasi, serta mendukung pengelolaan aset
secara lebih efektif, disertai komunikasi yang lebih intensif dengan pemilik
lahan jauh sebelum masa sewa berakhir.

Risiko kepemilikan sertifikat ganda, perusahaan disarankan melakukan
langkah awal verifikasi terhadap status sertifikat ke Badan Pertanahan
Nasional (BPN) serta mempercepat proses verifikasi legalitas menjadi satu
tahun sebelum masa sewa berakhir agar tersedia waktu yang memadai untuk
penyelesaian sengketa maupun penyiapan lokasi alternatif.

Risiko sengketa ahli waris, perusahaan.disarankan mewajibkan surat
persetujuan dari perwakilan ahli waris yang berwenang sebagai persyaratan
administratif serta memulai proses perpanjangan sewa satu tahun sebelum
masa kontrak berakhir agar penyelesaian dokumen maupun negosiasi dapat

dilakukan lebih optimal.

Rekomendasi tersebut diharapkan dapat meningkatkan efektivitas mitigasi risiko
sehingga potensi kegagalan petpanjangan sewa lahan dan keputusan dismantle

tower dapat diminimalkan.

5.2 Saran
a. Bagi PT XYZ disarankan untuk'memprioritaskan-mitigasi terhadap tiga risiko
dengan nilai RPN tertinggi, yaitu ketidaksediaan pemilik lahan memperpanjang

sewa, kepemilikan ganda sertifikat tanah, dan sengketa ahli waris.

Untuk risiko ketidaksediaan pemilik lahan memperpanjang sewa,
perusahaan disarankan menerapkan durasi minimal perpanjangan sewa
(misalnya lima tahun), disertai komunikasi yang lebih intensif dengan

pemilik lahan jauh sebelum masa sewa berakhir.
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2) Untuk risiko kepemilikan ganda sertifikat tanah, perusahaan disarankan

menerapkan langkah awal verifikasi terhadap status sertifikat ke Badan
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Pertanahan Nasional (BPN) serta mempercepat proses verifikasi legalitas
menjadi satu tahun sebelum masa sewaberakhir agar tersedia waktu yang

memadai untuk penyelesaian‘sengketa maupun penyiapan lokasi alternatif

[OF]
~—

Sementara itu, untuk' risiko sengketa ahli waris, perusahaan disarankan
mewajibkan surat persetujuan dari perwakilan ahli waris yang, berkuasa

sebagai syarat administratif sebelum perpanjangan sewa dapat dilanjutkan.
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Padakedua risiko legal tersebut, perusahaan juga disarankan mempercepat
waktu mulai proses perpanjangan sewa menjadi satu tahun sebelum masa
sewa berakhir (dibandingkan waktu normal 3—6 bulan), khususnya pada
lokasi dengan riwayat kendala legal, agar tersedia waktu yang lebih
memadai untuk verifikasi maupun mediasi.

b. Bagi penelitian selanjutnya, peneliti menyarankan untuk melibatkan informan
dengan perspektif yang lebih beragam, seperti divist legal, community relations,
maupun pemilik lahan, guna memperkaya sudut pandang penilaian risiko.
Penelitian selanjutnya juga disarankan menerapkan mekanisme validasi

tambahan, seperti diskusi kelompok terpumpun (FGD), schingga penilaian
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informan. Selain itu, penelitian-lanjutanidapat dilakukan pada perusahaan rower
provider lain sebagai pembanding, untuk mengetahui apakah pola risiko dan
strategi mitigasi yang ditemukan bersifat umum di‘industri atau spesifik pada

karakteristik perusahaan tertentu. Terakhir, penelitian selanjutnya disarankan
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dampak nyata dari rekomendasi yang diberikan terhadap penurunan risiko

dismantle tower.
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