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BAMBANG TRIWIBOWDO

Perumnas sebagai kepanjang tangan
pemerintah Indonesia terutama dalam sektor
properti terus berupaya menangani backlog atau
kebutuhan tempat tinggal bagi masyarakat.

Porsi backlog yang masih tinggi yakni lebih dari
50 persen berada di Jakarta. Pemenuhan
kebutuhan hunian bagi masyarakat di Jakarta
menjadi tantangan luar biasa. Belum lagi harga
properti yang semakin lama semakin mahal dan
keterbatasan lahan di Jakarta menjadi tantangan
yang perlu diselesaikan. Meski begitu, masa
pemerintahan di setiap periode selalu concern
dengan sektor perumahan, seperti periode
Susilo Bambang Yudhoyono dengan “Program
1000 Tower” hingga periode Joko Widodo
dengan “Program Sejuta Rumah”.

Oleh karena itu, Bambang Triwibowo sebagai
Direktur Utama Perum Perumnas sejak tahun
2016 memahami beragam tantangan di sektor
properti dan terus bergerak untuk menuntaskan
permasalahan tersebut. Selama 3 tahun
menjabat, telah banyak kontribusi yang
diberikan oleh Bambang untuk perusahaan
pengembang milik negara ini, seperti inovasi
TOD (Transit Oriented Develsopment) atau
hunian terintegrasi yang bekerjasama dengan
PT Kereta Api Indonesia. Selain itu, program
revitalisasi rumah susun pun menjadi program
andalan Perumnas, mengingat keterbatasan
lahan yang selalu menjadi momok pengembang,
khususnya di kota-kota besar Indonesia..

Yang tidak kalah penting lagi adalah penerapan
sistem precast di proyek rumah tapak yang lebih
efisien dalam proses produksinya.

Tidak hanya itu, sejak Bambang memimpin
Perumnas, pendapatan Perumnas di tahun
2016-2018 naik signifikan yakni dari 1,263 miliar
di tahun 2016 dan terus naik menjadi 2,667
miliar di tahun 2018. Sementara realisasi laba
Perumnas yang hanya mencapai 94 miliar di
tahun 2016, semakin meningkat menjadi 305
miliar di tahun 2018.
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Selamat pagi Pak Bambang.. Sebelum bertanya tentang
resep sukses, apa resep bugarnya Pak Bambang?

Kalau dibilang bugar ya gak bugar-bugar amat, karena saya

sudah 65 tahun. Prinsip saya, hidup ini jangan kering, jangan
kerja saja, tapi ada hobi yang bisa menyeimbangkan hidup.

Jadi, jangan melulu mikir kerja terus kerja terus ya, Pak.
Lalu, kalau terkait resep sukses Bapak di Perum Perumnas,
apa inovasi baru Perumnas di bawah naungan Bapak?

Kalau sekarang ini kami sedang menggarap sebuah proyek, istilahnya
itu TOD atau Transit Oriented Development. Proyek ini berupa hunian
di atas stasiun. Kami membangun di tiga tempat, yakni Tanjung Barat,

Rawa Buntu, dan Pondok Cina. Alhamdulillah, larisnya bukan main.

Oke menarik sekali Pak. TOD ini konsep baru ya,
apa yang membuatnya laris Pak?

Kenapa laris? Yang pertama, sekitar 25-30% kita harus berikan kepada
masyarakat golongan menengah ke bawah. Menariknya dari hunian ini
adalah orang itu tinggal tidur, turun di antar kemana-mana pake kereta,
bahkan pulang diantar kereta. Konglomerat mana coba yang seperti ini?

Luar biasa.. Artinya orang-orang yang tinggal disini
tidak perlu mencari angkutan ya Pak?

Tidak perlu sama sekali. Selain itu, untuk makan
juga sudah kami persiapkan 2 lantai untuk ruang
komersial. Mereka bisa makan, bisa apa saja
disitu karena konsepnya apartemen jadi
huniannya sudah lengkap. Jadi, tinggal mau
kemana diantar kereta api. Konsep ini akan
membantu Pemerintah DKI Jakarta dalam hal
mengurangi kemacetan dan polusi. Waktu untuk
tinggal bersama keluarga juga lebih lama karena
tidak perlu bermacet-macetan. Tidak hanya itu,
biaya transportasi jauh lebih murah karena
hanya Rp 3.000 kemana-mana.
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Baik. Saya mendengar juga ada keluhan dari masyarakat bahwa
kebanyakan waktunya habis di jalan, artinya hunian ini menjadi solusi ya.
Tadi Bapak mengatakan bahwa hunian ini untuk masyarakat berpenghasilan
menengah ke bawah, selain itu juga target pasarnya adalah milenial. Itu
bagaimana ceritanya Pak kok bisa targetnya juga milenial?
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Tidak perlu sama sekali. Selain itu, untuk makan juga sudah kami
persiapkan 2 lantai untuk ruang komersial. Mereka bisa makan, bisa apa
saja disitu karena konsepnya apartemen jadi huniannya sudah lengkap.
Jadi, tinggal mau kemana diantar kereta api. Konsep ini akan membantu
Pemerintah DKI Jakarta dalam hal mengurangi kemacetan dan polusi.
Waktu untuk tinggal bersama keluarga juga lebih lama karena tidak
perlu bermacet-macetan. Tidak hanya itu, biaya transportasi jauh lebih
murah karena hanya Rp 3.000 kemana-mana.

Baik. Ini menjadi jawaban kebutuhan milenial sekarang.
Jangan-jangan, ini juga yang membuat Perumnas memiliki
tagline “A45HIAP” di ulang tahun yang ke 45 kemarin ya
Pak? Karena saya lihat dimana-mana tulisannya seperti itu.

Ya, betul. Jadi, itu ada angka 45 di tulisan “A45HIAP” ini dengan
artian 45 adalah bunga bank waktu itu sekitar 4,5% yang bersamaan
dengan ulang tahun kami ke 45. Ditambah lagi dengan anak muda
jaman sekarang yang kalau ngomong pasti “Ashiap” begitu..

Jadi, tidak hanya sekadar “Ashiap”, tapi ada makna dibalik tagline
ini ya. Nah, Pak Bambang juga terhitung belum terlalu lama di
Perumnas. Sekitar kurang lebih 3 tahun ya Pak?

Betul sekali 3 tahun.

Kalau saat ini, Pak Bambang ingin masyarakat
melihat Perumnas yang bagaimana Pak?

Backlog pemerintah atau masyarakat yang mementingkan rumah itu masih
tinggi. Kami harus ikut membantu pemerintah dalam menurunkan backlog ini.
Ceritanya kalau dulu, Perumnas itu kan diberi tanah oleh pemerintah dan harus
dikembangkan. Kalau beberapa tahun terakhir ini sudah tidak ada lagi. Lalu,
kami survey ke masyarakat, lebih dari 50% kebutuhan rumah itu ada di
Jabodetabek, padahal harga tanah sudah mahal. Selain itu, kami harus bersaing
dengan swasta yang bisa menjual rumah harga berapa saja. Bagaimana kami
mengatasi hal tersebut? Ya, kami bekerjasama dengan BUMN yang memiliki
tanah-tanah strategis untuk kita kembangkan. Saat ini, kami memiliki 3 cara
untuk menangani hal tersebut. Di samping TOD, kami ada lagi revitalisasi rumah
susun. Rumah susun milik Perumnas yang sudah lama kami bongkar dan
penghuni disitu kami beri uang kontrak selama 2 tahun. Usai revitalisasi, para
penghuni rusun bisa kembali menempati lagi secara gratis.

Revitalisasi ini tidak hanya memperbaiki, tapi kapasitasnya juga ditambah ya Pak?

Betul sekali. Makanya, kami menambahkan bagian atas untuk kami jual dan bisa
menyubsidi yang bawahnya. Saat ini, kami sedang melakukan revitalisasi di
Klender dan Kemayoran. Kalau boleh saya cerita, kami membuat sebuah potret
diri Perumnas yang bernama benchmarking untuk dibandingkan dengan

perusahaan sejenis atau dibandingkan dengan keadaan hunian yang ideal. Kita
bandingkan konstruksinya bagaimana dan untuk titik-titik merah milik Perumnas,
yang kita bahas. Kami membuat SWOT untuk digarap dan dibuat action plan.
Action plan pun harus sesuai dengan kultur perusahaannya.

Pak Bambang menjabat di Perum Perumnas belum terlalu
lama. Seperti apa kondisi Perumnas saat Bapak masuk?

Ada dua hal yang bisa saya ceritakan. Perumnas tidak diberi tanah-tanah lagi,
jadi kami harus memikirkan terobosan agar tetap bisa eksistensi. Mungkin
masyarakat sering melihat ada Perumnas di Klender, Bekasi, Depok dan lain
sebagainya, namun sekarang kami sudah tidak memiliki lokasi tertentu, itu

yang kami pikirkan. Yang kedua, membangun rumah yang besar harus disertai
dengan dana yang besar, sedangkan kami equity kami terbatas. Maka kami
harus pikirkan untuk membangun rumah yang tidak mengeluarkan biaya tanah.
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Kalau kita bicara soal perusahaan, yang menjadi pertanyaan adalah apakah sebuah perusahaan sudah

efisien? Kadangkala efisien ini penting, misal seperti jumlah SDM. Kondisi tersebut apakah sangat terlihat
saat masa Pak Bambang? )

Sangat terlihat tentunya. Kita lihat biaya overhead 21% yang tergolong tinggi.
Yang kami lakukan adalah mengevaluasi proyek-proyek regional di daerah-
daerah Indonesia milik Perumnas, seperti pemangkasan karyawan agar lebih
efisien. Lalu, biasanya cabang yang kami bentuk apabila telah membangun 15
rumah per tahun, sekarang kami perbanyak menjadi 100 rumah per tahun baru
bisa membentuk cabang. Lalu, bagaimana dengan sumber daya manusia yang
tersisa ini? Kami memperlebar proyek-proyek baru. Dengan adanya proyek
baru ini, tadinya kami kelebihan 420 karyawan, sekarang kurang 150 orang
untuk proyek kami. Cara efisiensi yang kedua adalah melihat biaya konstruksi.
Kami membentuk sistem precast untuk menurunkan biaya konstruksi. Selain
itu, kami juga mempercepat prosedur dari 1 tahun menjadi 161 hari saja.

Lalu, berkaitan dengan sumber daya manusianya. Apa cara yang
dilakukan agar karyawan lama bisa menerima karyawan baru, Pak?

Ada teori out of the box yakni MEOK, singkatan dari 'Makan Enak Omong
Kemajuan'. Kami mendatangkan kuliner terenak dari daerah Indonesia,
misal dari Solo hingga Makassar, ke kantor kami. Energi positif akan keluar
diantaranya saat makan bersama, seperti misalnya kita sedang makan di
restoran, apa ada yang bertengkar? Yang ada orang-orang tertawa, atau
malah mengganggu yang lain. Lalu usai makan, kami tanyakan, apa lagi hal
yang baik untuk perusahaan? Jadi, dari situ lah kami membuat target
bersama untuk dilakukan bersama pula.

Selama 3 tahun di Perum Perumnas, Bapak memiliki rekam
jejak di perusahaan lain, pernah di PT PP dan PT Adhi Karya
itu berapa lama Bapak berkarier di tempat tersebut?

Saya berkarier cukup panjang di PT PP, sejak Januari 1980
artinya sudah 39 tahun. Kami dulu selalu di lapangan, jadi
pertama saya di proyek Asahan membuat terowongan selama 5
tahun, yang join dengan Jepang. Kemudian kita pindah ke Cirata
pembangunan PLTA selama 4 tahun dan join dengan Jepang,
dari situ pindah ke proyek Teluk Bayur. Saat itu saya bilang ke
istri saya bahwa mungkin 2 proyek lagi saya akan minta pensiun.

Ini kan di lapangan, apakah Bapak Bambang yang meminta atau
tugas dari atasan yang harus dilaksanakan dengan baik?

Kebetulan saya punya ijazah peledak, blasting
master kami baca buku juga kalau kariernya cepat di
perusahaaan jadilah orang yang dibutuhkan di
perusahaan itu. Pada waktu itu PT PP sedang
banyak proyek seperti itu, peledakan-peledakan saya
belajar itu dan saya dapat ijazah itu.

Kemudian setiap kali ada proyek itu, Pak Dirut

selalu menugaskan saya. Saya pindah-pindah

ke proyek-proyek yang seperti itu. Termasuk di
antara yang paling berkesan buat saya, ada |
bongkahan 15 meter beton mengguling di

Pelabuhan Teluk Bayur padahal akan

dipancang. Crane diatas 200 ton tidak mungkin,
maka kami ledakkan di bawah laut,

disampingnya 15 meter dari situ kapal yang

bahaya sekali. Dari situ kami mendapatkan
penghargaan dari persatuan insinyur ASEAN
CAFEO AWARD karena hal itu belum pernah !
dilakukan sebelumnya peledakan di bawah laut dan
tanpa menimbulkan dampak signifikan terhadap
sekitar. Dari lapangan tersebut pindah ke cabang.
Kami menjadi Direksi tahun 2001 kemudian jadi
Direktur Teknik, Direktur Operasi sampai dipindah ke
PT Adhi Karya dari 2008-2011 menjadi Dirut . Lalu ‘
pindah ke PT PP dari 2011-2016 sebagai Dirut. |

Setelah itu, kami ditugaskan disini. A
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PT PP dan PT Adhi Karya lebih kurang serupa, namun Perumnas adalah
perusahaan yang memiliki core bisnis yang berbeda dengan 2 perusahaan
yang dulu Bapak pimpin. Artinya tantangan, culture dan solusinya juga
berbeda ya Pak. Bagaimana caranya memimpin perusahaan yang berbeda,
tantangan yang berbeda dan semuanya bisa berjalan sukses?

Pastinya bagaimana kita bisa menyatu dengan karyawan. Kalau di
Perumnas kita sistemnya ada MEOK, Makan Enak Omong Kemajuan.

Kemudian kami buat group olahraga bersama, ada sepeda dan golf.

Bapak, semua yang dilakukan dalam perusahaan yang Bapak pimpin sebenarnya B Mu!'.*r.t:‘i'a';“;::'.';;.'a's‘.'-'.«._.x
tidak dipelajari di dunia akademis. Jika ada mahasiswa Managemen datang kepada gy g
Bapak, ini sebenarnya manageman apa yang dilakukan Bapak ke perusahaan?

Saya pernah diundang sebagai pembicara di ITB, UGM dan UNDIP
mereka bertanya “Bagaimana supaya karier di perusahaan itu menjadi
bagus?”. Saya bilang jadilah orang yang dibutuhkan perusahaan,
indikasinya kalau kamu cuti 14 hari dan atasan tanda tangan artinya

bahwa tidak ada kamu juga tidak ada masalah bagi atasan. Tapi kalau
ditanya terus oleh atasan saat cuti berarti itu salah satu indikasi kalau
kamu dibutuhkan. Makanya supaya dibutuhkan jadilah seseorang yang
orang lain tidak punya. Makanya tadi saya belajar peledakan.

Salah satu filosofi Bapak dalam membangun perusahaan adalah seperti
menanam pohon, sebenarnya apa korelasinya? hun di Perum Perumnas,
Bapak memiliki rekam jejak di perusahaan lain, pernah di PT PP dan PT
Adhi Karya itu berapa lama Bapak berkarier di tempat tersebut?

Kalau menurut kami, memimpin perusahaan seperti menanam pohon artinya
apa begitu menanam pohon itu harus dirawat, disirami, hama-hamanya
dibuang, dikasih pupuk supaya pohon itu tumbuh dan besar. Tapi tumbuh
dengan sehat tidak cukup, pohon itu harus besar dan berbuah dan buahnya
harus bermanfaat, katakanlah kalau kami perusahaan BUMN harus bermanfaat
kepada pemerintah, karyawan dan masyarakat pengguna kami (stakeholder).
Intinya kami harus membuat perusahaan ini bermanfaat bagi banyak pihak.

Perumnas itu kan targetnya Masyarakat Berpenghasilan Rendah
(MBR) yang sudah menjadi mandatory dan tidak bisa ditawar dan itu
menjadi permasalahan tersendiri sepertinya, itu bukan hal mudah
kan Pak dengan melihat harga lahan dan material yang terus naik?

Kami memang tidak menawar untuk membuat produk bagi MBR, memang
tujuannya itu. Harga MBR untuk Rumah Susun berdasarkan peraturan menteri 9.1
juta/m2, kami diminta oleh Menteri BUMN untuk membuat rumah susun dengan
harga 7 juta/m2. Kami jalankan itu dan bisa. Dengan kami membuat rumah susun,
kami membuat commercial area sebanyak 2 lantai untuk dijual sebagai penghasilan
tambahan. Sehingga dengan subsidi silang tersebut, masalah bisa teratasi.

Dulu yang kita kenal, Perumnas membangun rumah tapak untuk
MBR. Dan diawal tadi Bapak sempat menyebutkan bahwa
Perumnas kelebihan SDM sampai 420an, dan kemudian Perumnas
berubah dari landed house ke hi rise. Itu 420an karyawan
bagaimana caranya menyesuaikan dengan perubahan perusahaan?

emang tidak mudah, untuk membuat hi rise terpaksa kami outsourcing
dari perusahaan konstruksi luar serta kita adakan in house training, kita
lakukan secara terus menerus sehingga kemampuan kian meningkat.
Tapi jangan lupa Pak, pembangunan rumah landed kita juga besar,
sebagai bukti kami menerima Rekor MURI sebagai pengembang
terbesar yang tersebar di seluruh Indonesia pada tahun 2018.

Kalau boleh tau dimana saja project rumah landed Perumnas?

Sumatera, Kaliamantan, Jawa, Sulawesi ada semua. Dalam waktu dekat kami
akan meresmikan landed house di Kendari dan Maros. Sementara kami baru

saja meresmikan landed di Jawa Barat. Intinya kami tidak meninggalkan landed
house, karena dulu memang kita punya tanah dan harus kita kembangkan.
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Dahulu nama Perumnas sangat terkenal karena membangun proyek
perumahan di mana — mana, namun di suatu waktu kami jarang
mendengar nama Perumnas lagi. Kalau sekarang kita melihat
Perumnas seperti ada gaungnya. Apakah benar situasinya seperti itu?

Di seluruh Indonesia tetap ada, tetapi karena tersebar di seluruh
Indonesia jadi kecepatannya tidak drastis. Jadi memang lahan
kan terbatas, dan membeli juga proses waktu lama.

Apakah pembangunan meningkat secara jumlah?

Alhamdulilah, naiknya lumayan ‘

Bicara soal filosofi menanam pohon yang Bapak kemukakan, berarti bicara
tentang pertumbuhan. Ketika menjadi Dirut, Pak Bambang juga berharap agar
perusahaan ini juga tumbuh. Tapi pertumbuhan itu mestinya tidak menghilangkan
pertumbuhan karier karyawannya, begitu tidak kira-kira Pak?
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Saya pernah mendengar bahwa Bapak juga suka teater. Apakah benar itu Pak?

Sejak kapan Bapak menyukai teater? Dan apakah setelah
menjadi Dirut yang mengurusi perusahaan dan karyawan
yang banyak, apakah Bapak masih punya waktu untuk

saya mulai SD sudah menyukai teater, saya ikut group-group
teater termasuk jadi sutradara yang lucu-lucu, jadi harusnya
adegannya tragedi tapi penontonnya malah tertawa. Jika ada
teater koma, saya coba untuk menonton.

Pada saat Bapak sudah dewasa (matang), Bapak
juga bermain teater juga dengan Bapak Dahlan
Iskan. Betul tidak itu Pak?

Betul, jadi waktu itu, Pak Dahlan Iskan Menteri BUMN ada ketoprak namanya Raden
Wijaya Wini Sudo saya diberi peran Raja Kertanegara. Dalam cerita itu saya punya
istri dua, didalam pentas istri pertama ngambek maka saya ke istri ke dua, istri kedua
ngambek maka saya ke istri pertama. Di dalam pentas juga ada improvisasi.

Walaupun Bapak mengurus perusahaan yang begritu besar dengan jumlah
karyawan yang begitu banyak, namun hobi tetap harus dijalankan ya Pak?

Saya olahraga golf rutin, karena itu cocok dengan
usia saya. Kalau lari sudah tidak cocok.

Selain hobi, apakah ada aktivitas sosial lainnya Pak?

Jadi saya termasuk Dewan Pertimbangan dalam Keluarga
Gajah Mada (KAGAMA), KATGAMA, kemudian di KADIN

INDONESIA, lalu di Persatuan Insinyur Indonesia (PII).

Bapak sudah pernah menjadi Direktur Utama di berbagai perusahaan,
menjadi pembicara dimana-mana, menjadi penasihat untuk organisasi
sosial, serta meluangkan waktu untuk hobi. Bapak masih punya
sesuatu tidak yang sebenarnya ingin dicapai?

Air mengalir melalui permukaannya masing-masing, artinya bahwa
strategi yang saya jalankan belum tentu cocok untuk yang akan datang.
Artinya bahwa orang yang tahu arah aliran ini adalah orang yang pantas

meneruskan saya. Jadi saya ingin mengakhiri dengan baik,
meninggalkan sesuatu yang baik, mudah mudahan Tuhan meridhai.
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Hadian, 25 tahun

Saya lebih prefer rumah tapak, tapi kalau untuk investasi saya lebih

prefer high-rise. Lebih enak punya tanah sih dan gak terbatas jangka
waktunya. Untuk harga lebih ke 200-300 juta dengan cicilan Rp 2 juta
sampai Rp 3 juta an mungkin ya.

= - —_—

Ovie, 25 tahun

Kalau aku pribadi lebih suka rumah sih, soalnya lebih enak aja punya
halaman sendiri. Pengennya sih punya rumah yang sekitar Rp 1
miliar — Rp 1,5 miliar dengan cicilan Rp 5 juta — Rp 8 juta kali, ya.

Bapak Vei, 35 tahun

Saya memilih Sentraland Cengkareng karena dekat dan masih baru.
Saya memilih tipe 1 Br. Memilih hunian di Sentraland Cengkareng
karena masih murah, tidak terlalu mahal dan kebetulan dapat yang
hook.

Ibu Melly, 58 tahun

Membeli Sentraland Cengkareng karena dekat kemana-mana. Saya
beli yang 1 kamar karena 1 kamar lebih murah yaaa.

Ny
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ALONIA

Hunian Terjangkau di Kemayoran
Alternatif Baru Hunian Masyarakat

Sektor properti yang dikabarkan semakin mahal, membuat
Salah satu wilayah yang menjadi
alternatif high rise adalah Kemayoran.
Kawasan Kemayoran memiliki potensi
untuk dijadikan kawasan alternatif
central business district (CBD) Jakarta.
Selain letaknya yang dekat dengan
pusat pemerintahan, kawasan ini tak
terlalu jauh dengan kawasan CBD yang
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masyarakat berpenghasilan rendah.

Oleh karena itu, konsep hunian
yang ideal untuk memenuhi
kebutuhan tempat tinggal bagi
masyarakat adalah high rise
dengan harga terjangkau.

N
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masyarakat semakin was-was untuk membeli tempat
ada dan dikelilingi oleh kawasan

tinggal. Kebutuhan masyarakat akan tempat tinggal
terbilang cukup tinggi, khususnya di wilayah Jakarta.
perdagangan seperti Mangga Dua,
Pasar Baru, Senen, Kelapa Gading, dan

Melonjaknya harga properti di wilayah Jakarta
disebabkan keterbatasan lahan yang tidak

Sunter. Pembangunan high rise di
wilayah Kemayoran dapat menjadi

memungkinkan untuk pembangunan rumah
tapak dengan lahan yang luas. Ditambah

solusi bagi pengembang dalam
menyediakan hunian terjangkau bagi

lagi mayoritas masyarakat yang
membutuhkan tempat tinggal adalah gﬂ
masyarakat, khususnya segmen
menengah dan bawah.
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ﬂ Jangk Hunlan _ .
Hunla t f Bar Perum Perumnas sebagai pengembang penyedia
A|terl1 hunian terjangkau bagi masyarakat, telah menghadirkan hunian berkonsep
high rise di Kemayoran. Bernama Alonia Kemayoran, apartemen dengan 18 lantai

oo ini menyediakan 209 unit bagi masyarakat. Dengan beberapa tipe kamar yangbisa dihuni,
yakni Tipe Studio, Tipe Studio +, dan Tipe 2BR, Alonia Kemayoran terletak strategis berdekatan dengan fasilitas umum seperti
mall, rumah sakit, hingga tempat hiburan. Selain itu, legalitas Alonia Kemayoran telah aman bagi masyarakat karena Hak

Guna Bangunan (HGB) Induk dapat diperpanjang, sehingga masyarakat yang menghuni apartemen ini tidak perlu
mengkhawatirkan terkait legalitas bangunan. Dengan harga yang kompetitif dibanding hunian lainnya, Alonia Kemayoran
menawarkan harga sebesar Rp 16.500.000/m?2.

Adanya Alonia Kemayoran yang dibangun oleh Perumnas menyasar dengan baik prospek yang dapat berkembang di

wilayah Kemayoran. Tidak hanya itu, Perumnas juga berupaya merevitalisasi rumah susun Blok A Kemayoran yang terdiri dari
15 tower. Pelaksanaan revitalisasi ini merupakan salah satu upaya Perumnas dalam menjalankan program pemerintah yakni
“Program Sejuta Rumah”. Peningkatan kualitas hidup masyarakat dan nilai aset bangunan juga menjadi poin penting dalam
revitalisasi ini.

Lokasi Blok A Kemayoran yang direvitalisasi akan menjadi hunian yang premium bagi masyarakat karena letaknya
terintegrasi dengan transportasi seperti Kereta Rel Listik (KRL), Trans Jakarta dan jalan tol. Seluas 8 hektar yang terbangun
Rusun Kemayoran akan diremajakan lagi oleh Perumnas agar kebutuhan rumah di Jakarta dapat terpenuhi, khususnya bagi

masyarakat berpenghasilan rendah. Tahap revitalisasi Rusun Kemayoran pun terdiri dari beberapa tahap, yakni tahap 1
dilakukan pembangunan rusun pengganti Rusun Dakota, tahap 2 pembangunan Rusun Anami dan rusunawa pengganti,
tahap 3 pembangunan 2 Rusun Anami dan 2 rusun pengganti Rusun Convair dan Boeing, tahap 4 pembangunan 3 Rusun
. Anami dan 1 rusun pengganti Apron, serta tahap 5 pembangunan 2 Rusun Anami dan 2 rusunami.

Dengan adanya pembangunan hunian terjangkau di Kemayoran dan revitalisasi rumah susun
oleh Perumnas, dapat membantu program pemerintah dalam mengurangi angka backlog
khususnya di wilayah Jakarta. Selain itu, penyediaan hunian

dengan harga terjangkau dapat menyasar masyarakat

segmen menengah dan bawah.
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Mahata Margonda

MAHATA

Margonda

Perum Perumnas sebagai BUMN yang
bergerak dibidang properti dituntut
untuk terus melakukan inovasi guna
menyediakan hunian berkualitas dan
terjangkau bagi masyarakat. Sudah
menjadi tugas Perumnas untuk
membangun rumah bagi masyarakat
kalangan menengah ke bawah. Selain
membangun hunian berkualitas dan
terjangkau, Perumnas juga terus
berinovasi agar bisa menyediakan
hunian di tengah kota yang terintegrasi
dengan transportasi umum serta
memiliki berbagai macam fasilitas yang
lengkap. Hal itu tentu menjadi
tantangan tersendiri bagi Perum
Perumnas dalam menghadapi land
bank Perumnas yang terus menipis,
tutur Anna Kunti Pratwi, Direktur
Pemasaran Perum Perumnas. Untuk
menghadapi hal tersebut, Perumnas
bekerja sama dengan PT KAI (Persero)
dalam memanfaatkan lahan idle yang
dimiliki oleh PT KAI (Persero).

Sampai saat ini terdapat 3 proyek hi rise
yang dikembangkan Perumnas yang
bekerja sama dengan PT KAI (Persero).
Ketiga proyek tersebut memiliki konsep
Transit Oriented Development (TOD)
yaitu konsep hunian yang terintegrasi
langsung dengan transportasi umum.
Ketiga proyek tersebut yaitu Mahata
Tanjung Barat di Stasiun Tanjung Barat,
Mahata Margonda di Stasiun Pondok
Cina serta Mahata Serpong di Stasiun
Rawabuntu. Dalam waktu dekat akan
disusul dengan konsep TOD untuk
proyek rumah tapak (landed) kami,
Perumnas Parayasa Bogor dan Kota
Mandiri Kuala Bekala deli Serdang
Medan, lanjutAnna.




Depok merupakan salah satu lokasi yang strategis dan menjadi primadona
untuk dijadikan tempat tinggal dan investasi. Selain itu, daya tarik lain Kota
Depok yaitu adanya universitas besar berlokasi di sana semakin
menambah nilai tambah Kota Depok sebagai tujuan untuk tinggal dan
berinvestasi. Di Kota Depok, Perumnas membangun hunian bernama
Mahata Margonda, yang dibangun tepat di atas Stasiun Pondok Cina. Tidak
perlu khawatir dengan legalitas hunian ini, karena Mahata Margonda sudah
mengantongi izin IMB sejak Agustus 2018, jadi sudah tentu keamanannya
untuk berinvestasi di Mahata Margonda. Ini merupakan hunian dengan
konsep TOD pertama di Kota Depok. Hunian yang dibangun di atas Stasiun
Pondok Cina ini memiliki 2 tower dengan total 898 unit. Nilai tambah hunian
ini selain terintegrasi dengan transportasi umum yaitu KRL, tetapi juga
terintegrasi dengan kampus sehingga Mahata Margonda merupakan
pilihan tepat untuk dijadikan hunian atau untuk investasi dikarenakan lokasi
yang strategis dan berada di jantung kota Depok.

Mungkin banyak masyarakat yang bertanya-tanya mengenai status tanah
dan status bangunan untuk Mahata Margonda ini. Mahata Margonda
dikembangkan di atas tanah PT KAI (Persero) sehingga legalitas hukumnya
menjadi Hak Guna Bangunan (HGB) di atas Hak Guna Lahan (HPL). Masa
berlaku HPL ini tidak terbatas, sehingga dapat dipastikan bahwa status
properti yang dikembangkan di atas lahan dengan HPL sangat aman dan
terlindungi karena merupakan aset tanah milik negara yang dikuasakan
pengelolaanya kepada badan-badan pemerintah yang ditunjuk. Mahata
Margonda merupakan salah satu proyek strategis nasional,
perkembangannya dipantau khusus oleh Kementerian BUMN dan
dilaporkan secara berkala kepada Presiden RI. Masyarakat tidak perlu
khawatir untuk membeli unit hunian di Mahata Margonda karena
pembangunannya didukung oleh pemerintah serta kepemilikan unit ini
aman dan terlindungi.

Sampai saat ini, Perumnas terus
mengebut pembangunan Mahata
Margonda, terbukti dengan pengerjaan
pembangunan sudah sampai lantai ke 9
atau sudah 32%. Mahata Margonda
memiliki bauran hunian yang lengkap
yang terdiri dari hunian subsidi dan hunian
non subsidi. Untuk hunian subsidi
dibanderol dengan harga yang telah
ditetapkan oleh pemerintah, namun saat
ini kuota untuk hunian subsidi sudah
habis. Untuk hunian non subsidi
dibanderol dengan harga 500 jutaan
dengan cicilan 3 jutaan/bulan. Di tahun
2019 ini dengan animo pasar properti
yang cukup lesu, Mahata Margonda tetap
mampu membuktikan eksistensinya
dengan terjualnya 90 persen untuk tower
1 dan berprogres sekitar 30 persen terjual
ditower 2.

MAHATA

Margonda

Mahata Margonda
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Pada pemilu Presiden dan Wakil Presiden 2019,
Jokowi dan Maruf Amin mencanangkan program Lima
juta rumah. Program ini merupakan kelanjutan dari
program Satu Juta Rumah yang sudah dijalankan
selama ini. Lalu bagaimana visi Presiden dan Wakil
Presiden tersebut terhadap potensi pasar properti
2020 ?

Tahun depan sepertinya akan ada secercah harapan
bagi bisnis properti hal itu karena bisnis properti dinilai
memiliki kondisi yang jauh lebih baik pada tahun
depan dibanding tahun ini. Sektor perumahan rakyat
digadang-gadang akan menjadi penyumbang
perumahan.

"Dengan rendahnya pertumbuhan di 2019, kami
optimistis properti tahun depan akan membaik,
khususnya di sektor perumahan rakyat. Kuncinya
tetap di stimulus dari pemerintah yang saat ini masih
sangat terbatas mengingat saat ini tambahan FLPP
masih diperjuangkan," tutur Wakil Sekretaris Jenderal
DPP Realestat Indonesia (REI) Bambang Eka Jaya.

Selain itu juga dibutuhkan deregulasi peraturan
daerah sebab peraturan daerah yang ada saat ini
tumpang tindih sehingga memperlampat proses para
pengembang dalam melakukan investasi dan
pembangunan hunian.

"Khususnya kemudahan pengurusan izin mendirikan
bangunan (IMB) untuk perumahan masyarakat
berpenghasilan rendah (MBR) akan sangat
membantu. Begitu juga ke depan terkait sistem subsidi
uang muka yang sedang dimatangkan agar saat
program berjalan ketersediaan dananya sudah ada,"
terang Bambang.

Hal senada juga diungkapkan oleh Chief Executive
Officer (CEQ) Indonesia Property Watch (IPW), Ali
Tranghanda yang menyatakan bahwa “fundanmental
ekonomi dengan perkiraan pertumbuhan di kisaran
4.9-5,1% tahun 2019, inflasi 3.28% di pertengahan

Berpotensi

tahun 2019 yang terus terjaga, serta diturunkannya
suku bunga 7 days Bl Repo Rate ke 5.0% pada
Oktober lalu membuat pasar properti berpotensi untuk
kembali bangkit”, ujarnya.

Belum lagi Investment Grade yang diberikan S&P,
Moodys dan Fitch membuat pasar Indonesia sangat
prospektif, “Dengan kata lain, pembangunan
infrastruktur masih akan terus belanjut”, terang Ali.

la menjelaskan, pergerakan pasar properti dan
perumahan mengalami tekanan hampir selama enam
tahun terakhir, sejak kenaikan pasar properti pada
tahun 2009-2012. Pada tahun 2018-2019 pasar
properti menurun karena merupakan tahun politik
sehingga banyak pengeluaran untuk kebutuhan politik
di tahun 2018-2019. Analisis IPW menyatakan bahwa
penjualan untuk kalangan menengah atas dengan
harga rumah diatas Rp 1 M mengalami penurunan
yang cukup signifikan. Sedangkan properti untuk kelas
bawah mengalami peningkatan. Oleh karena itu,
kondisi ini memaksa para pengembang untuk
mengembangkan strategi pemasaran untuk dapat
memasarkan produknya kepada masyarakat.

Sementara itu, Perum Perumnas terus berupaya
memberikan hunian terbaiknya dengan hunian
terintegrasi di tengah kota. Saat ini Perum Perumnas
tengah membangun 3 proyek dengan konsep Transit
Oriented Development (TOD) yang diberi nama
Mahata Tanjung Barat di Stasiun Tanjung Barat,
Mahata Margonda di Stasiun Pondok Cina serta
Mahata Serpong di Stasiun Rawa Buntu. Konsep
hunian TOD ini tentunya merupakan terobosan terbaru
di Indonesia karena mendekatkan hunian dengan
transportasi umum yaitu Kereta Rel Listrik (KRL).
Ketiga hunian tersebut berkonsep high rise,
kedepannya akan di kembangkan hunian landed
house dengan konsep TOD di Parung Panjang dan
Kuala Bekala, Medan. Selain itu, Perumnas juga
melakukan terobosan dengan membangun
perumahan dengan sistem beton pracetak (precast)
yang sudah direalisasikan di Perumnas Dramaga,
Bogor serta akan berlanjut ke Perumnas Parayasa di
Parung.
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Selain itu, pada tahun 2019
Kementerian PUPR menyatakan bahwa
W s : backlog di Indonesia mencapai 7.6 juta
| M [Zr ' unit. Keterbatasan lahan dan tingginya

n “S\" / harga rumah semakin memicu tingginy
angka backlog di Indonesia, terutama di

kota besar. Disisi lain, menurut riset
yang dilakukan oleh Perumnas melalui
Lembaga Kinas menyatakan bahwa
kemampuan rata-rata masyarakat
untuk membeli rumah yaitu 500-800
ribu/bulan.

Tentu angka tersebut belum bisa
terakomodir untuk mendapatkan rumah
di Jakarta dan sekitarnya mengingat
tingginya harga rumah di Jakarta dan
sekitarnya. Menghadapi permasalahan
tersebut, Perumnas trngah menggodok
inovasi dengan menghadirkan
pembangunan rumah lowrise dengan 2
kepemilikan dalam satu bangunan serta
efisiensi lebar prasarana jalan DMJ
lingkungan. Konsep ini disebut
kampung urban, konsep ini memiliki
kemiripan dengan bangunan rusun
yang ada di kota padat di Indonesia,
namun yang membedakannya yaitu
masing-masing pemilik memiliki ruang
hijaunya sendiri serta diberi ruang
untuk mengembangkan area rumahnya
kesamping. Seiring berjalannya waktu
dibutuhkan lebih banyak inovasi yang
bisa dilakukan oleh Perum Perumnas
untuk mengurangi angka backlog di
Indonesia.

16

aL ’ www.perumnas.co.id




Munculnya

Aplikasi Digital
Akankah Mengikis
Sektor Properti?

Berbagai aplikasi pemesanan penginapan sudah menjamur
dengan berbagai fasilitas yang diberikan, potongan harga misalnya.
Aplikasi penginapan dapat memudahkan para traveller yang ingin
menginap tanpa bersusah payah untuk mendatangi lokasi, karena
seluruh detail lokasi, harga, dan fasilitas kamar sudah tersedia di
aplikasi. Tidak hanya itu, pemesan juga bisa booking penginapan
dari jauh-jauh hari dengan pembayaran secara online. Salah satu
jaringan penginapan budget online terbesar di Indonesia adalah
RedDoorz.

Dilansir dari republika.co.id, RedDoorz tercatat telah
menerima pendanaan sebanyak 1 juta dolar AS untuk pendanaan
seedround oleh dua investor di tahun 2015. Memasuki tahun 2016,

AS dari 500 startups. Terus berjayanya nama RedDoorz di
Indonesia, membuat masyarakat lebih mudah untuk menyewa
rumah yang bisa diatur waktunya tanpa terikat kontrak dengan
pemilik. Sebelum memasuki era digital seperti sekarang, penyewaan
rumah masih dilakukan secara konvensional dengan mencantumkan
nomor handphone pemilik rumah. Namun, berkembangnya era
digital membuat para pemilik kontrakan konvensional terkikis
segmennya.

Instannya aplikasi digital ini juga membantu generasi
milenial yang ingin serba mudah dan cepat dalam hal menyewa
rumah. Fenomena ini membuat milenial dapat memilih rumah
dimana saja sesuai keinginan mereka dan terlebih lagi sistemnya
yang tidak terikat. Padahal, rumah sebagai hunian tetap harus
dimiliki untuk memenuhi kebutuhan primer. Apalagi ditambah
melonjaknya harga rumah dari tahun ke tahun, membuat milenial
semakin kesulitan untuk membeli rumah. Kurangnya daya beli
milenial juga disebabkan masih tingginya tingkat konsumtif milenial
untuk leisure daripada membeli rumah. Selain itu, aktivitas sehari-
hari milenial dengan mobilitas yang cukup tinggi membuat milenial
memilih untuk sewa kost/rumah yang disesuaikan dengan lokasi
tempat beraktivitas/budget yang mereka miliki. Oleh karena itu,
milenial lebih memilih untuk menyewa kos/rumah melalui aplikasi
digital, RedDoorz salah satunya.

RedDoorz kembali mendapatkan pendanaan sebanyak 1,4 juta dolar
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Penggunaan media digital yang semakin
menyeluruh di daerah Indonesia memudahkan
masyarakat dalam kehidupan sehari-hari. Kita
ambil contoh, berangkat kerja atau pergi
bersekolah bisa diantar dengan ojek online yang
menjemput ke rumah dan mengantar hingga ke
kantor atau sekolah. Mau makan tapi malas
keluar rumah, bisa langsung pesan food delivery
yang diantar ke rumah juga. Bahkan, hingga
pemesanan tiket kereta api, pesawat, hingga
hotel untuk liburan pun bisa melalui aplikasi
digital yang bisa dipesan kapanpun dan
dimanapun.




3 Munculnya Aplikasi Digital
Akankah Mengikis Sektor Properti?

Guna mengatasi masalah tersebut, bank mencetuskan program KPR

i 4 (Kredit Kepemilikan Rumah) bagi milenial. Program KPR milenial yang dirancang

— khusus untuk memenuhi kebutuhan hunian bagi generasi milenial menjadi wadah

' yang baik untuk milenial dalam membeli rumah. Suku bunga yang diberikan pun

cukup kompetitif serta angsuran yang ringan sepanjang tenor. Adanya KPR bagi
milenial ini dimaksudkan agar milenial yang terkesan dipenuhi gaya hidup konsumtif,

termotivasi untuk membeli rumah dengan program KPR bagi milenial dengan

penawaran yang mudah. Namun, hadirnya aplikasi digital yang justru memudahkan
milenial dengan berbagai promo menarik, membuat milenial memilih untuk menyewa
kost/rumah melalui aplikasi digital saja dibandingkan membeli rumah dengan fasilitas
KPR yang telah dirancang khusus untuk generasi ini.

Lantas, fasilitas KPR bagi milenial yang telah dirancang oleh bank kurang
berjalan secara maksimal. Dilansir dari Koran Bisnis Indonesia (Rabu, 11/12/2019)
dalam rubrik Perbankan (Mencari Cara Memacu KPR oleh Lalu Rahadian) yang
bersumber dari SPI OJK; Indef, IDN Research Institute, menyebutkan bahwa milenial
yang memiliki rumah hanya sekitar 35,10%, sedangkan yang tidak memiliki rumah
sekitar 64,90% per September 2019. Hal ini menjadi tantangan bagi bank untuk dapat
menggaet generasi milenial terkait pembelian rumah. Tidak hanya itu, edukasi bagi
milenial terkait pentingnya membeli rumah perlu dilakukan. Pemberian bonus-bonus
lainnya saat milenial memutuskan untuk membeli rumah dengan sistem KPR juga
harus diberlakukan agar milenial memprioritaskan pembelian rumah dibanding gaya
hidup yang konsumtif.

Lalu, kalau sudah ada aplikasi digital penyewaan rumah seperti RedDoorz dengan
sistemnya yang tidak terikat serta tawaran promo menarik, apakah milenial akan tetap
membeli rumah untuk tempat tinggal? Akankah pemerintah mampu menyeimbangkan
kehadiran aplikasi digital yang menarik dengan penyediaan
KPR kompetitif bagi milenial? Semoga para stakeholder properti
di Indonesia dapat menciptakan berbagai terobosan baru
dalam menghadapi tantangan ini yang dapat
diaplikasikan ke generasi milenial.




