
65 

 
 
 
 
 

ANALISIS SUMBER RISIKO BAGI DEVELOPER PERUMAHAN SUBSIDI 

I Gusti Agung Ayu Istri Lestari 1, I Dewa Ketut Sudarsana 2, I Nyoman Yudha Astana3
,  

Anak Agung Gde Agung Yana4 

1 Program Studi Teknik Sipil, Fakultas Teknik Universitas Mahasaraswati Denpasar  
2,3,4 Program Studi Teknik Sipil, Fakultas Teknik Universitas Udayana 

 
1 gekistri82@unmas.ac.id, 2dksudarsana@unud.ac.id, 3astana_yudha@unud.ac.id, 

4agungyana@unud.ac.id 

 
 

ABSTRAK: Peningkatan jumlah kebutuhan perumahan memberikan peluang kepada pelaku 
usaha di bidang developer perumahan untuk meningkatkan usahanya untuk memenuhi 
kebutuhan perumahan. Dalam pengadaan perumahan ini developer akan dihadapkan pada 
berbagai risiko yang kemungkinan terjadi. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui faktor-
faktor yang menjadi sumber risiko bagi developer perumahan subsidi. Metode yang digunakan 
dalam penelitian ini adalah metode studi literatur dari artikel terkait dengan risiko bagi 
developer perumahan subsidi. Hasil  penelitian menunjukkan bahwa dari 25 artikel yang dikaji, 
sumber risiko yang paling dominan berasal dari risiko eksternal yaitu ekonomi dan sumber 
risiko internal dari risiko finansial. Dapat disimpulkan secara umum bahwa faktor yang menjadi 
sumber utama risiko bagi developer perumahan subsidi adalah dari segi ekonomi atau 
finansial baik yang berasal dari eksternal maupun internal perusahaan developer.  
 
Kata kunci: faktor, sumber, risiko,developer, perumahan 
 
ABSTRACT: The increase in the number of housing needs provides opportunities for 
business actors in the housing developer sector to increase their business to meet housing 
needs. In procuring this housing, developers will be faced with various risks that may occur. 
This research aims to determine the factors that are sources of risk for subsidized housing 
developers. The method used in this research is a literature study from articles related to risks 
for subsidized housing developers. The research results showed that of the 25 articles studied 
the most dominant source of risk came from external risk, namely economics and internal risk 
sources from financial risk. It can be concluded in general that the factors that are the main 
source of risk for subsidized housing developers are economic or financial, both external and 
internal to the developer company. 
 
Keywords: factors, sources, risks, developers, housing 
 
 
1. PENDAHULUAN 
 
Peningkatan jumlah penduduk menyebabkan kenaikan kebutuhan akan perumahan. Hal ini 

menjadi peluang bagi pelaku usaha di bidang developer perumahan untuk meningkatkan 

usaha dalam upaya untuk memenuhi kebutuhan perumahan tersebut. Pada kondisi saat ini 

perusahaan developer perumahan sedang mengalami pertumbuhan dan persaingan dalam 

merebut peluang dalam penyediaan kebutuhan perumahan. Developer perumahan akan 

mengalami persaingan antar developer sehingga diperlukan pertimbangan yang tepat untuk 
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bisa memenangkan pasar. Minimnya informasi dalam pengambilan keputusan akan 

menimbulkan risiko yang dapat mengakibatkan kegagalan (Mubarak et al., 2015).  

 

Melalui undang-undang, peraturan pemerintah, dan peraturan Menteri, pemerintah telah 

mengimplementasikan rencana pembangunan sejuta rumah, yang bertujuan untuk memenuhi 

kebutuhan perumahan masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) melalui peran dari 

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPERA) melalui skema Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP). Developer perumahan dilibatkan disini sebagai 

penyedia perumahan yang berkontribusi kepada masyarakat (Cahyani et al., 2023).  

 

Proyek pengadaan perumahan mempunyai tahapan kegiatan yang dilaksanakan dalam 

jangka waktu yang terbatas dengan penggunaan sumber daya yang akan menghasilkan 

produk dengan spesifikasi yang sudah ditetapkan didalam dokumen kontrak, sehingga 

developer akan dihadapkan pada kondisi ketidakpastian yang merupakan konsekuensi risiko 

(Rumimper et al., 2015).  

 

Risiko dalam proyek perumahan dapat terjadi dalam setiap tahapan proyek konstruksi, yaitu 

perencanaan (planning), perancangan (design), pelaksanaan (construction) dan 

penyelesaian (operational and maintenance) (Ardian, 2021). Penelitian ini bertujuan untuk 

mengkaji faktor-faktor yang menjadi sumber risiko bagi developer dalam pengadaan 

perumahan subsidi.  

 

2. TINJAUAN PUSTAKA  
 

2.1 Risiko  
Risiko proyek adalah peristiwa atau kondisi yang tidak pasti, yang jika terjadi, mempunyai 

dampak positif atau negatif terhadap satu atau lebih tujuan proyek seperti ruang lingkup, 

jadwal, biaya, dan kualitas (Yudhaningsih et al., 2022). Suatu risiko mungkin mempunyai satu 

atau lebih penyebab dan, jika terjadi, mungkin mempunyai satu atau lebih dampak. Penyebab 

dapat berupa persyaratan, asumsi kendala, atau kondisi tertentu atau potensial yang 

menciptakan kemungkinan hasil negative atau positif (Project Management Institute, 2013).  

Risiko dapat berupa kejadian tidak pasti apapun yang berkaitan dengan pekerjaan. Namun, 

tidak semua risiko sama pentingnya. Pemimpin proyek harus fokus pada risiko yang dapat 

berdampak signifikan terhadap tujuan proyek (Kendrick, 2015). Risiko mengacu pada aktivitas 

atau faktor berbahaya yang jika terjadi akan meningkatkan kemungkinan tidak tercapainya 

tujuan proyek baik dari segi waktu, biaya, dan kinerja. Banyak risiko yang dapat diantisipasi 

dan dikendalikan. Selain itu manajemen risiko harus menjadi bagian integral dari manajemen 

proyek di seluruh siklus hidup proyek (Kerzner, 2017).  

 

2.2 Jenis-Jenis Risiko 

Menurut Susiloningtyas et al., (2023), jenis risiko dapat dibedakan berdasarkan, antara lain:  

1. Risiko menurut jenisnya antara lain: 

a. Risiko yang tidak diharapkan (pure risk) merupakan risiko yang merugikan dan terjadi 

karena faktor ketidaksengajaan seperti: kebakaran, bencana alam, pencurian, 

kekacauan. 

b. Risiko yang disengaja (speculative risk) adalah risiko yang terjadi karena faktor 

kesengajaan seperti: risiko hutang, perjudian, perdagangan berjangka (charging). 
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c. Risiko dasar (fundamental risk) adalah risiko yang bersumber dari alam seperti: banjir, 

angin topan  

d. Risiko spesifik adalah risiko yang bersumber dari peristiwa independent dan cepat 

diketahui. 

e. Risiko dinamis adalah risiko yang terjadi akibat perkembangan dan perubahan 

masyarakat.  

2. Risiko menurut kemampuan untuk dialihkan ke pihak lain sebagai berikut: 

a. Risiko yang dapat dialihkan kepada pihak lain  

b. Risiko yang tidak dapat dialihkan kepada pihak lain 

3. Berdasarkan sumber/ penyebab kejadian, risiko dapat diklasifikasikan sebagai berikut: 

a. Risiko internal adalah risiko yang berasal dari dalam perusahaan  

b. Risiko eksternal adalah risiko yang berasal dari luar perusahaan.  
 
Menurut Shibani et al., (2022) risiko dikelompokkan menjadi 2 yaitu: 
1. Risiko internal  

Risiko internal ini berasal dari dalam proyek seperti tanggung jawab pemilik,  arsitek, 
pemasok, perancang, kontraktor dan subkontraktor  

2. Risiko eksternal  
Risiko eksternal tidak secara khusus berlaku untuk proses konstruksi, tetapi sangat 

penting dalam hal efisiensi proyek. Risiko eksternal meliputi: risiko politik, sosial, budaya, 

ekonomi, alam dan lainnya.  

Menurut Tessema et al., (2022) secara umum, risiko pada proyek konstruksi diklasifikasikan 
menjadi 2 yaitu:  
1. Risiko internal  

Risiko internal dalam proyek konstruksi sering dikaitkan dengan kendali tim manajemen 

seperti risiko desain, risiko teknis, risiko konstruksi dan risiko manajemen  

2. Risiko eksternal  

Risiko eksternal tidak berhubungan langsung dengan proses konstruksi, namun memiliki 

bobot yang cukup besar dalam hal penyelesaian proyek seperti: risiko lingkungan, risiko 

politik, risiko ekonomi, risiko hukum dan ketertiban .  

 

2.3. Sumber Risiko 
Menurut Godfrey (1996), faktor-faktor yang menjadi sumber risiko dalam proyek konstruksi 
adalah antara lain politik (political), lingkungan (environment), perencanaan (planning), 
pemasaran (market), ekonomi (economic), keuangan (financial), alami (natural), proyek 
(project), teknis (technical), manusiawi (human), criminal (criminal), dan keselamatan (safety).  
Menurut Rastogi & Trivedi (2016), risiko eksternal dalam proyek konstruksi diidentifikasi 

dengan Metode PESTLE. PESTLE adalah kerangka kerja yang strategis untuk memahami 

pengaruh eksternal pada bisnis atau proyek apapun. PESTLE merupakan singkatan dari:  

1. P = Politik  

Faktor politik meliputi kebijakan perpajakan, kebijakan fiskal, tarif perdagangan yang 

mungkin dikenakan oleh pemerintah yang dapat mempengaruhi lingkungan ekonomi. 

2. E = Ekonomi 

Faktor ekonomi meliputi tingkat inflasi, suku bunga, nilai tukar mata uang asing, pola 

pertumbuhan ekonomi. 

3. S = Sosial  

Faktor sosial ini meliputi ekspektasi budaya, norma, dinamika populasi, kesadaran, sehat, 

jenjang karier. 
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4. T = Teknologi 

Faktor teknologi ini berkaitan dengan inovasi dan teknologi yang dapat mempengaruhi 

operasi industry dan pasar  

5. L = Legalitas (Hukum) 

Faktor ini mengkaji bidang hukum seperti lapangan kerja, kuota, perpajakan, sumber 

daya, impor dan pasar  

6. E = Environment (Lingkungan)  

Faktor ini meliputi pengaruh lingkungan seperti cuaca, lokasi geografis, perubahan iklim 

global, kondisi tanah, kontaminasi tanah.  

 

Menurut Khumpaisal & Ross (2009) risiko dalam pengembangan real estate dapat 

disebabkan oleh faktor yang terkait dengan pengembangan proyek adalah Sosial, Teknologi, 

Ekonomi, Environment (Lingkungan) dan Politik (STEEP), dan faktor-faktor ini terjadi dalam 

kuantitatif dan subjektif.  

3. METODE PENELITIAN 
 

Metode dalam penulisan ini berdasarkan pada tinjauan pustaka dari berbagai penelitian yang 

membahas tentang berbagai sumber risiko yang menjadi faktor risiko bagi developer perumahan 

subsidi. Penelitian ini akan mengklasifikasikan sumber risiko berdasarkan faktor risiko internal dan 

eksternal sesuai dengan 25 artikel yang sudah terpilih. Kerangka studi penelitian ini seperti pada 

Gambar 1.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1. Kerangka studi penelitian
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4. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 

Artikel yang terpilih dianalisis berdasarkan faktor risiko eksternal yang terdiri dari risiko sosial, 

teknologi, ekonomi, politik, lingkungan dan legalitas serta faktor risiko internal seperti desain, 

teknis, finansial dan manajemen. Artikel terpilih yang dikaji dan dianalisis berdasarkan faktor 

risiko eksternal dan internal seperti pada Tabel 1 

 

Tabel 1. Rekapan tinjauan pustaka faktor risiko untuk perumahan subsidi  

 

No Peneliti Risiko eksternal Risiko internal  

Sumber risiko hasil 

tinjauan literatur 

(artikel)  

Sos

ial 

Tek

nol

ogi 

Eko

no

mi 

Poli

tik 

Lin

gku

nga

n 

Leg

alita

s 

Fin

ansi

al 

Des

ain 

Tek

nis 

Ma

naj

em

en  

1 Adabre 

et al., 

(2021) 

     

     

     

 

    Risiko politik dan risiko 

pengadaan  

2 Yu et al., 

(2017) 

          Risiko sosial  

 

3 Abdul-

Rahman 

et al., 

(2015) 

          Risiko lingkungan, 

konstruksi, politik, 

hukum, manajemen, 

keuangan, material, 

dan ekonomi. 

4 Mishra & 

Mallik, 

(2017) 

          risiko kelebihan waktu, 

risiko kelebihan biaya, 

risiko kualitas, risiko 

ruang lingkup proyek, 

risiko desain dan 

spesifikasi, risiko 

kontraktual, risiko 

keuangan dan ekonomi, 

risiko organisasi, 

kesehatan dan 

keselamatan, risiko 

lingkungan dan risiko 

kepemimpinan  

5 Khumpai

sal & 

Ross, 

(2009) 

          Sumber risiko sosial, 

teknologi, ekonomi, 

environment, politik  

6 Razi et 

al., 

(2020) 

          Mengintegrasikan 

biaya, mutu dan waktu 

dalam bentuk dampak 

risiko terhadap proses 

pilar manajemen risiko 
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No Peneliti Risiko eksternal Risiko internal  

Sumber risiko hasil 

tinjauan literatur 

(artikel)  

Sos

ial 

Tek

nol

ogi 

Eko

no

mi 

Poli

tik 

Lin

gku

nga

n 

Leg

alita

s 

Fin

ansi

al 

Des

ain 

Tek

nis 

Ma

naj

em

en  

7 Salwati 

Ibrahim 

et al., 

(2017) 

          Risiko keuangan 

(finansial)  

8 Partamih

arja, 

(2016) 

          Risiko  keuangan  serta  

risiko penjualan 

 

9 Mubarak 

et al., 

(2015) 

          Terdapat 33 variabel 

awal risiko dan 

selanjutnya didapat 21 

variabel risiko yang 

signifikan 

 

10 Rumimp

er et al., 

(2015) 

          Penelitian ini 

menghasilkan 10 aspek 

(sumber risiko) 

 

11 Zhang et 

al., 

(2013) 

          Risiko kebijakan  

 

12 Ariff et 

al., 

(2022) 

          Risiko kebijakan 

 

13 Ebekozie

n et al., 

(2021) 

          Risiko kelangkaan 

lahan dan biaya 

konstruksi  

14 Syed 

Jamaludi

n et al., 

(2018) 

          Risiko ekonomi  

15 Adabre 

et al., 

(2022) 

          Risiko pembayaran  

risiko pengadaaan, 

desain dan konstruksi, 

operasi dan 

pemeliharaan, serta 

risiko politik 

16 Thilini et 

al., 

(2021) 

          Risiko pandemi, risiko 

ekonomi, dan risiko 

politik  

17 Fatai et 

al.,( 

2022) 

          Risiko finansial, desain 

dan risiko teknis  
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No Peneliti Risiko eksternal Risiko internal  

Sumber risiko hasil 

tinjauan literatur 

(artikel)  

Sos

ial 

Tek

nol

ogi 

Eko

no

mi 

Poli

tik 

Lin

gku

nga

n 

Leg

alita

s 

Fin

ansi

al 

Des

ain 

Tek

nis 

Ma

naj

em

en  

 

18 Ahmed et 

al., 

(2020) 

          Risiko ekonomi, hukum 

keuangan, politik  

19 Shittu et 

al., 

(2022) 

          Risiko ekonomi dan 

politik  

20 Nehemia

h et al., 

(2019) 

          Risiko ekonomi  

21 Fernaldy 

et al., 

(2020) 

          Risiko sosial dan 

legalitas pada tahap pra 

konstruksi  

Risiko teknis pada 

tahap konstruksi  

22 Susanto, 

(2020) 

          Risiko finansial  

23 Hidayat 

et al., 

(2021) 

          Risiko minat pembeli 

kurang (ekonomi) 

24 Tessema 

et al., 

(2022) 

          Analisis dampak risiko 

berpengaruh besar 

terhadap kinerja proyek 

di Ethiopia 

25 Ardian, 

(2021) 

          Risiko dalam proyek 

konstruksi perumahan 

berasal dari 12 risiko 

utama dengan 42 

indikator risiko  

 Total  

 

18 12 22 15 16 14 11 7 6 9  

 

 

Berdasarkan hasil kajian terhadap 25 artikel, dapat dikelompokan faktor risiko yang paling 

banyak dibahas adalah risiko ekonomi (22 artikel), risiko sosial 18, risiko  lingkungan sebanyak 

16 artikel, risiko politik sebanyak 15 artikel, risiko legalitas 14 artikel, risiko finansial 11 artikel, 

risiko manajemen 9 artikel, risiko desain 7 artikel dan risiko teknis 6 artikel.  Rincian artikel-

artikel tersebut dapat dilihat pada Tabel 2 dan Gambar 2.  
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Tabel 2. Rekapan artikel berdasarkan pengelompokan faktor risiko 

No Faktor Risiko  Jumlah 

artikel  

No artikel  

1 Sosial 18 1,2,3,5,6,9,10,11,12,13,14,16,17,18,21,23,24,25 

2 Teknologi 12 3,4,5,6,9,10,12,17,21,22,24,25 

3 Ekonomi 22 1,3,4,5,6,7,8,9,10,11,12,13,14,15,16,17,18,19,21,22,23,24,25 

4 Politik 15 1,3,4,5,6,8,10,11,12,13,15,19,23,24,25 

5 Lingkungan  16 2,3,5,9,10,11,12,14,15,16,19,21,22,23,24,25 

6 Legalitas  14 1,3,6,8,10,11,12,18,19,21,22,23,24,25 

7 Finansial 11 2,4,13,15,16,19,21,22,23,24 

8 Desain 7 4,8,9,17,18,21,24 

9 Teknis  6 9,10,21,22,24,25 

10 Manajemen  9 4,10,11,15,19,21,23,24,25 

 

 

 

 

 

 

Gambar 2. Persentase rekapan artikel berdasarkan pengelompokan faktor risiko 

Gambar 2 Sumber Risiko Perumahan Subsidi 

 

Risiko sosial bagi developer perumahan subsidi seperti kondisi pembebasan lahan, kondisi 

budaya dan adat istiadat masyarakat di sekitar lokasi proyek, tanggapan masyarakat terhadap 

rencana pembangunan perumahan subsidi. Risiko dari segi teknologi seperti risiko penerapan 

teknologi baru dalam dunia konstruksi. Risiko ekonomi yang berasal dari luar (eksternal) 

peruadanya perubahan kebijakan dalam bidang ekonomi, suku bunga pinjaman bank, ketida 
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5. KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil tinjauan literatur terhadap sumber risiko bagi developer untuk perumahan 

subsidi dapat disimpulkan bahwa sumber risiko eksternal menjadi sumber risiko dominan 

yang dihadapi oleh developer yaitu dengan sumber risiko yang tertinggi berasal dari ekonomi, 

sedangkan risiko yang berasal dari internal developer dominan bersumber dari faktor risiko 

finansial. Sumber risiko hasil kajian literatur ini dapat digunakan sebagai referensi untuk 

melakukan identifiikasi risiko secara lebih detail.  

 

5.2 Saran 

Perlu dilakukan penelitian lebih lanjut tentang identifikasi risiko berdasarkan berbagai sumber 

risiko dari literatur maupun wawancara secara langsung dengan developer perumahan 

subsidi serta analisis tingkat penilaian dan penerimaan risiko.  
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