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Pakar Yang Terhormat,

Saya adalah mahasiswa Program Pasca Sarjana Kekhususan Manajemen Konstruksi
Universitas Indonesia yang saat ini sedang melakukan penelitian untuk penyusunan
tesis. Tema tesis saya adalah “Identifikasi Fakror Faktor Kelavakan Yang Penting untuk
dipertimbangkan dalam Investasi Real Estate Dengan Menggunakan Analytic
Hierarchy Process (AHP) . Secara umum tujuan penelitian ini adalah untuk
mengetahui faktor-faktor kelayakan yang sangat penting untuk diperiimbangkan dari

sekian banyak faktor faktor kelayakan dalam investasi Real Estate

Scielah dilaksanakan survey tahap pertama kepada para pakar dilanjutkan dengan
survey tahap kedua, datanya diolah dengan menggunakan AHP. Dari hasil analisis yang
telah dilakukan, didapat beberapa f[aktor kelayakan yang sangat penting untuk

dipertimbangkan dalam investasi Real Estate.

Tujuan kuesioner ini adalah uniuk mendapatkan pendapat atau komentar atas hasil

penelitian.

Atas kesediaan Bapak/Ibu meluangkan waktu untuk mengisi kuesioner ini saya ucapkan
terima kasih.

Hormat saya,

Budhi Darmawan
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A. DATA RESPONDEN

* Nama e e R e e e s
* Pengalaman bekerja* U 20 tahun

...... > 20 tahun
» Pendidikan* *...... Diploma dan yang setara

...... Sarjana dan yang setara

...... Magister dan yang setara

Nama Perusahaan . W A A BN ..

Jabatan pada Perusahaan WA W A T

* Beri tanda V pada pilihan Anda

B. FAKTOR KELAYAKAN DAL AM INVESTASI REAL ESTATE

Berdasarkan penelitian yang dilakukan terhadap 30 responden mengenai tingkat
kepentingan terhadap faktor-faktor kelayakan dalam investasi Real Estate, didapat 19
faktor yang sangat penting dalam investasi Real Estate {dengan menggunakan analisis
data AHP)

Tabel berikut menyajikan kesimpulan sementara penelitian yang menghasilkan faktor

yang sangal penting uniuk dipertimbangkan dalam invesiasi Real Estate

Identifikasi faktor-faktor..., Budhi Darmawan, FTUI, 2008
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Bagaimana pendapat Anda atas hasil penelitian ini ? (Lingkari pilihan Anda)

a. Sangat setuju; b.Setuju; c.Ragu-ragu; d.Tidak setuju; e.Sangat tidak setuju

Bagaimana Pendapat Anda mengenai hal ini ?

® e oTtRIMARASIHG & &

Identifikasi faktor-faktor..., Budhi Darmawan, FTUI, 2008

RANGKING VARIABEL
PERHITUNGAN | PEMBUILATAN
1 X48 | Net Present Value (NPV) 28.88693052 29
2 X06 [ Aksesibilitas menuju lokasi 28.51590735 29
2 X33 | Kelerbebasan dari gerangan air dan banjir 28.515980735 29
2 X49 | Internal Rate of Retumn {IRR) 28.51590735 29
5 X04 | Milai / Harga 28.14488419 28
5 X44 | Break Even Point (BEP) 28.14488419 28
5 X54 | tingkat suku bunga 28.14458419 28
B X29 | Kondist air di lokasi 27.77386103 28
8 X30 { Tingkat kriminal 27.77386103 28
8 X36 | Polusi Air dari limbah sekitar 27.77386103 28
8 X37 | Kemajuan daerah sekitar / Perencanaan kota 2777386103 28
12 X21 | Drainase / Sisten pembuangan 27.03181471 27
13 X12 | Jarak lokasi Ke tempat Kerja / Pusal perkanigran 2591874522 26
13 X01 ) kondist pasar properli, frend dan proyeksinya (demand) 25.91874522 26
13 %52 | Pertumbuhan ekonomi nasional 25.91874522 26
16 X11 | Kedekatan dengan Piniu Tal 25.54772206 26
17 X03 | Jumlah Ketersediaan Properti (Supply) 25.17669890 25
17 X35 | Polusi Suara (kebigingan) 25.17669890 25
17 X53 | Tingkat inflasi 25.17669880 25
TOTAL 254.4170272 2644170272
C. KUESIONER
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VARIABEL KELAYAKAN YANG PERLU DIPERTIMBANGKAN DALAM Bf\gu
KEPUTUSAN BER INVESTAS) REAL ESTATE
A. ASPEK PEMASARAN
1 [|kondisi pasar properti, frend dan proyeksinya {demand) X4
2 |Periumbuhan Penduduk / Populasi X,
3 |Jumlah Ketersediaan Properti (Supply) X3
4 [Nilai/Harga Xa
5 |Tingkat Kompetisi X5
B. ASPEK TEKNIS DAN TEKNOQLOGIS

I |AKSESIBILITAS DAN SARANA PUBLIK
1 |Aksesibilitas menuju okasi Xg
2 |Tingkat kemacetan lalulintas X7
3 :sitersediaan public transportation / Kedekalan dengan slasiun kerela Xe
5 [Ketersediaan public fransporialion / Kedekalan dengan Terminal Bis X
& Ketersediaan public lransportalion / Kedekatan dengan halle busway X10

atau feeder busway
7 |Kedekatan dengan Pintu Tol X1

Jarak lokasi Ke tempal Kerja / Pusat perkantoran X2
9 |Jarak Iokasi Ke pusat perbelanjaan Xia
10 |Jarak lokasi Ke Sekolah Xiq
11 |Jarak lokasi ke Rumah Sakit 15
12 |Kelersediaan Jaringan air bersih dilokasi X
20 |Ketersediaan Tempat ibadah X1z
21 IKedekatan dengan Pos Palisi X
22 |Kedekatan dengan Pos Pemadam Kebakaran Xy
23 |Ketersediaan pembuangan sampah Xo0
25 [Drainase / Sistem pembuangan ) o
il |FISIK REAL ESTATE
1 |Kemiringan / slopes / Topographi Xz
2 |Bentuk Tanah Xn
3 |Ukuran Tanah X24
4 [Kondisi Fisik lanah {rawa, gambut, dil) Xas
5 [Bentuk Bangunan / Architect bangunan {phisical features) Xag
& (Ukuran Bangunan Xo7
7 {Arah Bangunan / arah Mata Angin A28
9 |Kondisi air di lokasi Xag

Identifikasi faktor-faktor..., Budhi Darmawan, FTUI, 2008



LINGKUNGAN REAL ESTATE

S i e

2 |Tingkal kriminal RAag
3 |Kondisi Eksisting penggunaan lahan di area sekitamya Xay
4 |Tingkat kepadatan/kekumuhan area Kaz
5 |Keterbebasan dari genangan air dan banijir Xaa
6 |Polusi Udara Raa
7 |Polusi Suara (kebisingan) Xas
8 |Polusi Air dari limbah sekitar Xag
5 Kemajuan daerah sekitar / Perencanaan kota Xaz
C. ASPEK POLITIK
1 |Stabilitas politik Xas
D. ASPEK PERATURAN DAN KEBIJAKAN
1 Hg?um kepemilikan Real Eslate / Kelegalan penggunaan lahan (hak Xas
milik, hak guna bangunan, hak guna sewa atau hak garap)
2 |Kebijakan Publik (Public Regulalion) Xao
3 f\dat isli:_adat Daerah / Penerimaan Masyarakal sekitar lerhadap rencana Xey
investasi
E. ASPEK KEUBANGAN
1 |Anggaran Inveslasi )
2 |Sumber Pendanaan X
3 {PROFITABILITAS
3A |Break Even Point (BEP) Kayq
3B |Rate of Refum (ROR) Kas
- Metode Konvensional (Tidak memperhitungkan Time Value)
3C |Average Rate Of Retum (ARR) atau Jumlah rata-rata keuntungan Xas
3D |Payback Period Xaz
- Metode Discounted Cash Fiow
3E |Net Present Value (NPV) Xan
3F |intemal Rate of Retum {IRR)} Xaa
3G |Profilabilily index (P} atau Benefit-cost Ratio Xsg
- Metode Traditional Valuation
3H Pertambahan Nilai {dengan pendekatan market, pendekatan biaya dan Xe;
pendekalan pendapalan}
F. ASPEK EKONOMI
1 |Pertumbuhan ekonomi nasional Xsa
2 |Tingkat inflasi Xsq
3 lingkat suku bunga Kes

Identifikasi faktor-faktor..., Budhi Darmawan, FTUI, 2008
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PERINGKAT

=k -

BOBOT
RANGKING VARIABEL PERHITUNGAN] PEMBULATAN
1 X48 |Net Present Value (NPV) o | 28.88693052 28
__ 2 X06_ Aksesmlhlas menuju lokast I 28 1.51590735] 29
2 X33 Keler_bg@n dari geqaﬂg@ air t_i_an_ba_nur o 2_8_5_1 590735| 29
2 X48 llnlernal Rate of Retur_n (IRR}) o 28.51% 59_0?35 _ 29
5 _)X04 |Nilai/Harga o 28_‘]51_‘_1&?8_{1_1_9 28
5 X44 iBreak Even Point (BEP) o 28.14488419 _2
5 X54 |lingkat suku bunga ) o ~ 28.14488419 28
8 [X29 [Kondisi air di lokasi o 27, 77386103 28
3 X30 |Tingkat kriminal L o | 27.77386103 28
8 _|X36_|Polusi Air dari limbah sekilar | 27.77386103 28
8 X37 |Kemajuan daerah sekitar / Perencanaan kota 27.77386103] _ 28
12 x21 |Drainase / Sistem pembuangan a ) _27 _0:_5_1_814]_1 2
13 |X01_|kondisi pasar properi, trend dan proyeksinya (demand) » 25.91874522| 26 _
13 X12 |Jarak lokasi Ke tempat Kerja / Pusat perkantoran | . 25.91874522 26
13 X852 [Pertumbuhan ekonomi nasional _J _ 25 918_74522 | 26
18 Xt Kedekatan dengan Pintu Tol 25.54772206 26
i 17 1X25 Kondisi Fisik tanah {rawa, gambut, dll) _ 25 17669890 25 _
17 |X03 |Jumlah Ketersediaan Properti (Supply) Ve | 25. 17659890 .25
7 X35 |Polusi Suara (kebisingan) ) 25_1?_669890 25
17 X53 Tingkat inflasi _ 25.17669830 25

TOTAL

541.00731733
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Lampiran Perhituogan Kensisiensi untuk Pengaruh

Sangai penting Penting Cukup penting | Kurang penting | Tidak penting
Sangnt pentin, 1.000 2.000 3.000 4.000 3.000
Penting 0.500 1.000 2,000 3.000 4.000
Cuku 1in 0.333 0.500 1000 2.000 3,000
Penting 0.250 0.333 0.500 1.000 2.000
Tidak penting 0.200 0,250 0.333 (1. 500 1.000
Jumlah 2.283 4.083 6.833 10.500 15.000
Dengan unsur-unsur pada tiap kolom dibagi deagan jumlah kelam yang bersangkutan diperoleh matsiks sebagai berikul:
Rats-Rain tiap
baris

0.4380 1.4898 0.4350 0.3810 0.3333 042

0.21%) 0.2449 (.2927 0.2857 0.2667, 026

0.1460 0.1224 0.1463 0,1905 0.2000 016

01095 0.0815 0.0732 0.0952 0.1333 alg

1.0876 0.0612 00488 0.0476 0.0667 0.06

Selanjutnya diambil rata min untuk setinp basis yailu 042 0.26

Veklor kolom {rala-rata) diknlikan dengan matriks semula, menghasilkan nilai uniuk tiap banis, yang sclanjutnya seliap nitai

dibagi kembali dengan nilai vektor yang bersangkuian

016 0.10 006

0.42
0.26
0.16
D10
0,06

050
033
0.25
0.20

0.50
033
0.25

[=2C T IS IR EE R P

o
o

— kg L LA

CRH - CCl/CRI

CRIT—

CRH-

n =35 dan CRI (dari bel 3.10) = 1.12

| maks =

1 maks =

CCI =

&cr=

CCl=

25.34

3
507

I maks-n
n-1
5,07

mendekali § {n} dan sisa 0.07 mendekati nel berani matriks konsisten

5
6017

LRI dari 1abel 3. 10 univk n = 5 adalpk 1,12

0.017
1.12

213
1M
08|
030
031

002 Cukup keeil atau kurang dari 10 %, Berarti hirarki konsisten dan tingkat ahurasi tinggi
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[HE )
026
0.16
0.10
0.06

= 5.12
- 511
= 5.06
502

Sum 2534

5.03




Input data

X7

X6

X5

X4

X3

X2

X1

10

11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22

23

24
25

26
27

28
29

30

/8
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Inpul data

Xi4

X13

X12

X11

X10

X8

X8

10
i1
12
13
14
15
18
17
18
19
20

21

22

23
24
25

26
27

28
29

30

218
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Input data

X28

xX27

X26

X25

X24

X23

X22

10

11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22
23

24
25

26
27
28
29

30

4/8
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Input data

X35

X34

X33

X32

X3

X30

X29

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22
23
24

25

26
27

28
29

30

58
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Input data

X42

X41

x40

X39

X38

X37

X36

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20

21

22
23

24

25
26
27
28

29

30

6/8

6/15/2008 10:09:55 PM

., Budhi Darmawan, FTUI, 2008

Identifikasi faktor-faktor..



Input data

X49

X48

X47

X46

X45

X44

X43

10
11
12

13
14
15
16
17
18
19
20
21

22

23
24
25

26
27

28
29
30
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Input data

X54

vr,g

X563

X52

X581

X50

10

11

12
13
14
15
16
17
18
19
20
21

22
23

24
25
26
27

28
29
30

8/8
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NPar Tests

Kendall's W Test
Ranks

Mean Rank
X1 35.60
X2 30.03
X3 34.15
X4 35.95
X5 22.02
X6 40,68
X7 32.82
X8 23.05
X9 27 .47
X10 26.70
X 3477
X12 35.48
X13 24.70
X14 26.78
X15 21.43
X16 28.92
X17 28.07
X1i8 13.10
X19 10,02
X20 19.27
X21 3767
X22 552
X23 11.07
X24 14.05
X25 17.30
X26 2093
x27 15.88
X28 9.37
X29 39.30
X30 39.30
X31 13.50
X3z 25.55
X33 40.75
X34 33.40
X35 34.15
X36 39.23
X7 3922
X38 33.28
X39 29.83
x40 4863
X41 7.47
X42 2052
X43 8.70
X44 39.97
X45 33.47
X46 29.07
Xa7 30.52
X48 4152

Page 1
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Ranks

Mean Rank
X49 40.78
X50 32.03
X51 32.23
X52 35.70
X53 34,10
X54 40.00

Test Statistics

N 30
Kendall's We 557
Chi-Square 885.317
df 53
Asymp. Sig. .000

a. Kendall's Coefficient of Concordance

Identifikasi faktor-faktor..., Budhi Darmawan, FTUI, 2008
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Panangian Simanungkalit:

oy &

SIEER 1AFRFLR

Page | of 2

HER1AEN UMLL STRE

SINAR HARAPAN

INDERS
Halaman Utama
Tajuk Rencana
Nasional
Ekonomi
Jabotabek
Nusantara
Luar Negeri
Olah Raga
Iptek
Hiburan
Feature
Mandiri
Ritel
Hobi
Wisata
Eureka
Kesehatan
Cafe & Resto
Hotel & Resor
Asuransi
Otomotif
Properti
Budaya
CEO
Opini
Foto
Karikatur
Komentar Anda
Tentang SH

PROPERT!

Panangian Simanungkalit:
Sektor Properti Empat Tahun
Terakhir Tumbuh Luar Biasa

Pengantar:

Maraknya pembangunan pusat perbelanjaan berupa mal dan trade center
di Jabotabek belakangan ini, sedikit banyak membawa kekhawatiran.
Bagi sebagian kalangan, mal atau trade center yang tumbuh bak jamur itu
dipandang akan menimbulkan kelebihan pasokan di pasar. Panangian
Simanungkalit, pengamat properti dan Direktur Pusat Studi Properti
Indonesia (PSPI) angkat bicara. Di sela-sela peluncuran Tabloid
Transaksi Properti dan majalah Bisnis Properti di Jakarta, Kamis (11/9}),
dia berbicara panjang lebar mengenai prospek properti ritel tahun ini dan
tahun mendatang. Berikut petikan wawancaranya:

Menurut pandangan Anda, bagaimana dengan pertumbuhan properti
uniuk kalangan menengah ke atas?

Sangat luar biasa. Seperti kandeminium, selama 20 tahun terakhir kita
hanya membangun sebanyak 25.000 unit. Dalam tempo 4 tahun setelah
krisis yaitu 2000-2005 akan ada kondominium sebanyak 15.000 unit.
Artinya suplai empat tahun akan datang hampir sama dengan suplai 20
tahun sebelumnya.

Demikian juga pusat perbelanjaan. Sampai tahun 2000 kita hanya
memiliki ruang seluas 1,8 juta meter persegi. Tetapi dalarn periode 2001-
2005 akan tambah seluas 2,6 juta meter persegi. Jadi, hanya da-lam
tempo empat tahun suplainya jauh lebih besar dari total suplai selama
kurun 20 tahun.

Bukankah hal itu berarti akan terjadi kelebihan pasokan?

Memang akan terjadi kelebihan pasckan di tahun 2005 atau 2006. Tetapi
masalahnya, kelebihan pasokan yang dimotort oleh pengembang dan
investor tidak akan bermasalah sebagaimana pada waktu krisis
perbankan dahulu.

Dulu, hampir 90 persen uang bank masuk ke bisnis properti. Namun
sekarang hanya 10 persen uang bank yang masuk ke properti dari total
mencapai Rp 150 triliun. Jadi kalaupun terjadi penurunan harga akibat
kelebihan pasokan, itu akan ditanggung oleh konsumen, investor dan
pengembang.

Saya kira itu sehat karena dengan harga-harga yang lebih wajar maka
dampak inflator bisa dicegah. Harga sewa ruang yang lebih wajar akan
menjadikan harga barang menjadi lebih wajar.

Tahun 2004 kira-kira apa yang bergairah setelah terpuruknya ekonomi?
Hanya sektor properti yang dimotori oleh basis konsumsi. Jadi penjualan
ritel, mal, trade center, UKM. Jadi konsumsi yang menjadi penggerak
ekonomi melalul sektor properti sekarang.

Di Jakarta sekarang banyak sekali tumbuh mal-mal baru. Bagaimana
dengan fenomena ini?

Kalau dilihat dari jumlab penduduk Jakarta yang sekitar 12 juta jiwa
dibandingkan dengan luas pusat perbelanjaan 4 juta meter perseqi,
sebenarnya belum terlalu masalah. Bandingkan dengan Singapura yang
berpenduduk hanya 3,8 juta jiwa telapi pusal perbelanjaannya mencapai
6 juta meler persegt.

Menurut perkiraan Anda, berapa meler persegi dari mal-mal atau trade
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center yang tengah dibangun?

Seluruhnya sekitar 2,5 juta meter persegi. Untuk Jabotabek kurang lebih
1,7 juta meter persegi. Dan kalaupun ini memasuki pasar, selama
ekonomi Indonesia bisa tumbuh seperi sebelumn krisis 7 persen, saya kira
tidak akan ada kelebihan pasokan yang menyebabkan harga turun.
Apakah Anda yakin bisa semua itu bisa diserap oleh pasar?

Nah itu tergantung konsumsi masyarakat dan PDB.

Dengan perkembangan positif sekarang ini seperti suku bunga yang
mulai turun, kurs rupiah yang relatif stabil, bagaimana pengaruhnya
terhadap sektor properti?

Justru itu yang akan membuat stimulus terhadap penyerapan mal dan
ruang pusat perdagangan. Hanya saja, kelebihan pasokan bakal terjadi
tetapi tidak seperti pada zaman sebelum krisis yang menyeret perbankan.
Ini kelebihan pasokan antara konsurnen, pengembang dan investor.
Tidak perlu khawatir karena tidak akan me-nyeret masyarakat untuk ikut
menanggung. Yang mungkin terjadi adalah koreksi harga, tetapi tidak
akan terpuruk seperti dulu lagi.

Juga tidak akan menimbulkan stagnan baru di bisnis properti?

Tidak, karena stagnan itu baru akan berbahaya apabila yang digunakan
adalah vang bank. Pasalnya, uang bank bersifat jangka pendek dan
masuk ke properti yang bersifat jangka panjang. Tetapi yang sekarang
banyak digunakan adalah uang masyarakat dan dana dari pengembang.
Dan ini akan menyehatkan properti,

Berapa persen pertumbuhan pusat perbelanjaan selama setahun
terakhir?

Untuk pusat perbelanjaan itu naiknya sampai 50 persen, jauh lebih tinggi
daripada properti jenis kondominium yang naik 30 persen atau
perumahan yang bertumbuh sebesar 15 persen.

Bagaimana dengan prospek di tahun 20047

Karena ini aliran dananya langsung dari tahun 2002 ketika di-launching
hingga 2005, maka akan memuncak di tahun 2004. Aliran arus danaitu
akan lebih memuncak. Jika di tahun 2003 sekitar Rp 32 triliun, maka pada
2004 akan menjadi Rp 37 triliun, meskipun tahun 2005 akan menurun
menjadi Rp 23 triliun.

Apa dampak lebih besar dari perkembangan positif di sektor properti yang
terjadi sekarang ini?

Kita pernah menghitung, bahwa dengan total dana sebesar Rp 150 triliun,
katakanlah pengembang memperoleh keuntungan Rp 45 triliun maka
sebanyak Rp 75 triliun disalurkan untuk bahan bangunan dan untuk
tenaga kerja Rp 30 triliun. Jumlah ini cukup untuk bisa menyerap tenaga
kerja sebanyak 750.000 orang/tahun.

Jika teori ekonemi menyebutkan kenaikan satu persen PDB bisa
menyerap 400.000 tenaga kerja, maka sektor properti dan industri
ikutannya akan dapat menyerap 1,75 persen PDB. Belum lagi ditambah
dengan sektor ritel yang akan masuk mengikuti selesainya mal-mal. Data
kita berbicara, penyerapan fenaga kerja di tahun 2002 sekitar 600.000
orang dan tahun 2003 sebanyak 675.000 orang. Ini berarit, sektor properti
yang konon dulu disebut sebagai biang keladi krisis sekarang justru
menjadi penyelamat ekonomi. n
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PROPERTI

WAWANCARA
Panangian Simanungkalit:
Perlu Insentif untuk Mendorong Industri
Perumahan

Pengantar.

Fakta menunjukkan, sektor properti di Indonesia tidak bisa ditangani
setengah hati melainkan harus fokus dan intens. Oleh karenanya wacana
yang berkembang saat ini adalah perlunya dihadirkan kembali
Kementernan Perumahan. Sebelum krisis dengan adanya Menteri yang
khusus menangani perumahan, pemerintah pernah berhasil mewujudkan
700.000 unit rumah dalam setahun. Namun paska krisis, di era Presiden
Habibie, Gus Dur dan kini Megawati Soekamoputri, prestasi pemerintah
paling banter rata-rata 30.000 unit per tahun. Padahal regeri ini masih
belum mampu mewujudkan backiog (kekurangan pasokan) sebanyak
lebih dari 5 juta unit rumah, sementara setiap tahunnya seiring dengan
pertumbuhan penduduk diperlukan 800.000 unit rvmah.

Urgensi inilah yang menjadi titik tolak diperlukannya seorang Menteri
khusus perumahan di pemerintahan mendatang. Jadi semata-mata
melihat faktor rumah sebagai salah satu dari tiga pilar kebutuhan dasar
manusia disamping sandang dan pangan.

Bagaimana seharusnya konsep pembangunan perurmnahan di Indonesia
dan kondisi riil serla prospek mendatang, berikut wawancara dengan
Panangian Simanungkalit, Direktur Pusat Studi Properti Indonesia (PSPI)
di Jakarta, beberapa waktu lzlu.

Ada pendapat yang menyalahkan sektor properti sebagai biang kerck dari
krisis ekonomi bangsa ini. Bagaimana pendapat Anda?

Itu pandangan yang lerlalu pendek. Karena krisis yang dulu itu
multidimensi dan bahwa properti yang salah satu sektor yang menjadi
penyebab dan terparah menerima akibatnya. Tetapi hal itu tidak bisa
dilepaskan dari perbankan. Perbankan sebenarnya di masa lalu demikian
tidak terkendali membiayai properti. Kita tahu perbankan memiliki dana-
dana jangka pendek tetapi membiayai proyek jangka panjang. Banyak
sekali arang bank yang main di properti, seperti Bank Danamon, Lippo,
BCA, BHS. Di sini terjadi praktek-praktek yang tidak sehat dalam
pengelolaan perbankan melalui bisnis properti.

Jadi bisa dikatakan ini krisis yang dimulai oleh sektor perbankan lalu
berimbas pada properti melalui adanya hubungan pemain bank ini
dengan bisnis properti. Jadi agak rumit. Keliru mengatakan ini kesalahan
properti karena perumahan atau properti ada di hilir sedangkan di hulu
adalah dananya.

Anggapan orang jadi menyalahkan properti?

ltu anggapan yang salah. Properti tidak bisa Cisalahkan. Orang-orang
yang bermain properti itu yang tidak menjalankan bisnis secara best
practice, ingin mendapatkan keuntungan besar sehingga tidak terkendaii.
lHu lerjadi karena sektor keuangan sangat berminat bermain di propert:.
Jadi propertinya sendiri sifatnya netral. Bahwa image properti sebagai
salah satu pembawa krisis, itu karena banyak pelaku keuangan yang
bermain di properti.

Sekarang justru terbalik. Banyak sekali pengusaha ritel yang bermain di
properti. Itu karena jelas sekali properti itu sehat, bagus secara bisnis.
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Jadi bukan properti yang harus disalahkan. Bahkan properti tampil
sebagai penggerak utama sektor riil.

Sekarang timbul ide untuk menghidupkan kembali Kementerian atau
Menteri yang khusus menangani Perumahan. Tanggapan Anda?

Ide untuk membentuk kembali Menteri Perumahan itu saya kira
diperlukan untuk membuat properti ke depan tidak lagt dapat berjalan
sebagaimana dulu. Dengan adanya Menteri Perumahan nanti, maka
semua koordinasi, pengawasan, pengendalian, monitoring terhadap
bisnis perumahan rakyat. Kita tahu bisnis perumahan memiliki multiplier
effect terhadap ekonomi masyarakat bawah khususnya, karena
pembangunan rumah kebanyakan bersumber dari bahan atau material
lokal. Jadi dengan bergeraknya industr perumahan maka bergerak pula
semua industri di hulu maupun di hilir yang berkaitan dengan sektor
informal seperti semen, batubata, dil.

Bagaimana Anda melihat kinerja perumahan sekarang?

Dari target 200.000 yang direncanakan pemerintah sekarang hanya
terjadi 20.000 unit. Jadi kalau ada keinginan untuk adanya Menteri
Perumahan, harus dilihat urgensinya. Di jaman dulu karena begitu
kuatnya koordinasi. Di masa Menteri Perumahan Cosmas Batubara hisa
membangun 300.000, jamannya Siswono Yudohusodo bisa membangun
450.000 unit, jaman Akbar Tanjung bisa membangun 700.000. Sekarang
jamannya Habibie, Gus Dur dan Megawali, rata-rata hanya membangun
30.000 unit per tahun.

Jadi kelihatan karena tidak adanya lembaga yang kuat, yang fokus, untuk
membuat pengawasan, koordinasi, monitoring, pengendalian untuk
membangun rumah rakyat ini. Sehingga seolah-olah begitu suku bunga
turun, ini bukan sesuatu yang menarik bagi pengembang. Jadi
bagaimana menciptakan insentif supaya pengembang ada yang berani
melitiat ini sebagai bisnis ketimbang melihat shopping center, dil.
Urgensi lainnya?

Di berbagai negara misalnya Cina, kelihatan sekali pemerintah kota,
pemerintah sangat concem dengan perumahan. Mungkin ini berawal dari
pemikiran kota yang aman, nyaman dan tenteram. Artinya kota yang
aman bagi investor, nyaman bagi penduduk dan tenteram bagi
lingkungan. Rumah susun merupakan sclusi. Sedangkan di DKI, rumah
susun hampir tidak bisa mengimbangi shopping center, Akibatnya ketika
malam hari kota ini kelihatan mati. Tidak demikian dengan kota lain di
dunta. Ini bukti besamya perhatian pemerintah terhadap kaum marjinal.
Dengan begitu kota kelihatan tertib dan efisien. Barangkali ini salah satu
dlasan mengapa perlunya Menteri Perumahan.

Selama ini belumn ada?

Belum. ltu hanya diserahkan kepada Pemda setempat. Jadi, dengan
adanya momentum Kabinet baru, bukan hanya mengejar target dulu.
Tetapi target itu penting karena APBN sudah menyediakan subsidi lebih
dari Rp 450 miliar untuk 200.000 rumah. Tetapi kenyataan yang terpakai
10-15 persen. Jadi tugas Menteri membuat stimulus, situasi yang
kendusif untuk merangsang para pengusaha menjadi pengembang yang
berarientasi membangun RS {rumah sederhana). Juga untuk mencari
terobosan untuk mengadakan rumah sederhana di tengah perkotaan.
Menurut Anda apa penyebab dari buruknya kinerja perumahan di era
sekarang?

Permasalahan tahun ini seperti tahun-tahun sebelumnya. Tahun lalu
realisasi sekitar 40.000 unit, tahun ini mungkin tidak jauh beda. Padahal
kondisinya tahun ini sudah lebih baik, Mengapa masih susah? Karend
kebijakan yang diluncurkan pemerintah dalam Gerakan Satu Juta Rumah
tidak bisa direspons secara merata cleh pihak-pihak yang menjadi
stakeholders dari industri ini. Baik Pema, kontraktor daerah, masih ada
perbedaan persepsi. Ada yang menganggap ini sebagai proyek. ada
kesan dari pengusaha daerah yang menganggap ini proyek mereka.
Selain itu bank sebagai bank sebagai fasilitator harus menyediakan baik
sebagat kredit konsiruksi maupun kredit KPR, karena pemerintah hanya
memberikan subsidi selisin bunga. Ini pun persepsi berbeda-beda baik
antara bank swasta besar maupun bank pernerintah. Sebagai bank
swasta besar mereka masih ragu melihat apa manfaat bagi bank bila ikut
program sebagai penyalur kalau ia menyediakan kredit konstruksi dan
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KPR. Jadi singkatnya masih ada perbedaan persepsi baik pada
stakeholder maupun fasilitator, Termasuk juga pada pengembang atau
developer.

l.antas solusinya bagaimana?

Menurut saya perlu ada insentif sekaligus disinsentif. Seharusnya dibuat
kebijakan nasional berupa penghapusan biaya atau keringanan biaya
terhadap seluruh proses perijinan. Jadi orang akan tertarik. Misalnya, bila
bersedia membangun rumah sederhana diberikan ijin gratis. Dan bila
membangun rumah yang mewah diberikan ijin yang mahal. ltu disinsentif
dan insentif. Bila ini dikerjakan, paling tidak setengah pekerjaan sudah
selesal. Tinggal mengikuli bagaimana kapasitas pendanaan dan
penyediaan lahan. Kalau kapasitas membangun, jangan ditanya. Kita
pernah membangun di atas 200.000 unit. Kalau kapasitas membiayai,
kita juga pernah membangun 200.000 unit itupun hanya dari Bank BTN,
Adanya perbedaan kepentingan bank swasta nasional besar dan kecil,
mungkin periu ada dibuat insentif bagaimana supaya mereka berminat
membiayai ini. Harus dicari terobosan,.

Jadi, dari segi pelaku dan fasilitator di bisnis ini tidak ada masalah.
Tinggal bagaimana membuat ada daya tarik supaya investor masuk ke
situ. Nah, dari segi regulator tidak akan ada masalah bilamana Presiden
membuat kebijakan yang memiliki kekuatan politik dan hukum bahwa ini
wujud dari sasaran pembangunan pemerintah yaitu membangun
masyarakat yang adil dan makmur.

Karena rumah adalah kebutuhan pokok selain sandang dan pangan,
maka ini harusnya menjadi kebijakan politik pemenntah. Kepada
pemerintah daerah bisa diberikan semacam penghargaan atau credit
point agar mereka membuat target-target pembangunan rumah
sederhana. (")
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