Pertambahan jumlah penduduk Indonesia antara tahun 15971- 1981 sekitar:
3 juta jiwa setiap tahunnya atan lebih kurang 600,000 rumah tangga baru yang
membutuhkan rumah:setiap: tahunnya (BPS-1971). Kebuiuhan rumah. yaﬁg}:
paling ‘besar -adalah di ‘kota-kota besar seperti Jakarta, Surabaya. dan Ban-
ding.:Dalam tahun:1981 jumlzh penduduk Jakarta sudah.mencapai. sairnar s
juta - jiwa.dan: akibat periuasan Jakarta-Bogor-Tangerang-Bekasi (Jagorawi}
dapat mencapai sekitar:11,5 juta jiwa. Data ini menunjukkanbetapa:padatnya
Jukarta, kotaterbesar dan ibukota Megara Indonesia. Hal ini dapat dimenger=.
ti skarena hamipir seluruh jenis:industri; terdapat: di-sekitar..Jakarta. dan:
pengangkutanibaik . dalam-kota ‘maupusn. antar -kota, ‘dari dan ke Jakarta
adalah mudah. Akibat kepadatan: penduduk ini timbul masalah perumahan:
bagi penduduk:Jakarta, harga tanah menjadi: cukup mahal dan penghasilan:
masih -belum : memadai. ' Sebagian. besar dari mereka.yang membutnhkan;
rumah termasuk kelompok berpenghasilan menengah bawah (the lower mid-
dle class) dan. bawah: (the Jower class/the poor), sedangkan sebagian lainnya.
merupakan kefompok menengah atas {(upper middle:class). Untuk golongan:
yang’ disebutkan terakhir -ini-mungkin: permasalahannya. tidak begltu pehk;
sepertl untuk mereka: yang termasuk goiongan pertama R O TR T

' Dalam: tulisan ini aka:z d;kémukaka’x ‘berbagai persc’aalan yang timbul yang'
berkaztan ‘derigan masalah perumahan; terutama perumahan murah di daerah’
Jakaria. Seperti diketahui perumahan merupakan kebutuhan pokok rakyat'f
yang per’zenuhannya adalah salah satu sasaran pembangunam ';as;onal klta
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PROGRAM RUMAH MURAH

Pemerintah melalui Menteri Muda Urusan Perumahan Rakyat telah mem-
buat berbagai program dan bahkan telah pula merealisasinya dalam bentuk
rumah-rumah Perumnas. Usaha nyata pemerintah ini tentu saja sangat mem-
bantu, terutama mereka yang termasuk kelompok bawah dan menengah
bawah, karena harga rumah-rumah itu cukup murah, angsurannya ringan dan
tingkat bunganyapun rendah, 5-9% setahun. Rumah-rumah Perumnas inj
dibuat dalam berbagai bentuk dan ukuran, mulai dari yang kecil {18/ 80m2)
yang disebut rumah sub-inti sampal dengan yang baik dan luas (70/200 mz)
Rumah sub-inti dan inti (36/100 m ) dapat dikembangkan lagi menjadi rumah
yang lebih luas dan baik. Di samping rumah berlantai satu, terdapat juga
rumah berlantai dua (maisonnette) dan rumah susun (flat). Rumah sub-inti
dan inti dimaksud untuk golongan bawah, sedangkan rumah yang lebih fuas,
maisonnette dan rumah susun dimaksud untuk golongan menengah.

“Walaupun pemerintah telah menyediakan cukup banyak rumah Perum-
nas, hal ini baru memenuhi sebagian kecil dari kebutuhan. Untuk menunjang
usaha pemerintah dalam rangka menanggulangi masalah perumahan, pag-
tisipasi sektor swasta sangat menonjol, baik dalam pembangunan rumah
murah dan sedang maupun mewah. Untuk menggairahkan sektor swasta
dalam pembangunan rumah murah, pemerintah telah memberikan kemu-
dahan berupa Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dari Bank Tabungan Negara
(BTN) bagi mereka yang membutuhkan rumah. Tentunya KPR ini diberikan
dengan beberapa persyaratan tertentu, seperti angsuran per bulan maksimum
seperfiga gaji bersih, belum memiliki rumah sendiri dan lain-lain. Pem-
bangunan rumah-rumah murah non Perumnas ini ditangani oleh Penyeleng-
gara Proyek Perumahan (Perproper) yang memenuhi persyaratan yvang dia-
jukan oleh BTN. Para pembeli rumah diberi keringanan untuk mengangsur-
nya 5 sampai 15 tahun sesuai dengan kemampuan yang dinilai oleh BTN.
Kredit dari BTN ini cukup ringan karena bunganya hanya 9% setahun. Baik
rumah Perumnas maupun non Perumnas yang menggunakan Kredit BTN
sudah dilengkapi dengan sarana jalan raya, penerangan listrik, air minum
yang bersih, sekolah, puskesmas dan lingkungan vang sehat dan teratur.
Perumahan murah ini pada umumnya terletak di daerah pinggiran kota yang
masih bersih dari polusi dan jauh dari kebisingan kota, tetapi prasarana
angkutan telah tersedia, sehingga tidak menjadi masalah bagi para penghuni-
nya. Untuk lokasi di tengah kota, yang penduduknya sudah cukup padat,
diusahakan pemugaran perumahan penduduk vang tidak teratur dan kurang
sehat menjadi rumah susun vane memennhi percvaraisn keharcihon dan
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PERUMAHAN REAL ESTATE - womm s o)

bahwa "merekapun t rui mel'lu{i_]a'lg usaha pemermtah untuk meng_ asi -
masalah perumahan, terutama untuk golongan menengah atas. Tidak berbe
dengan Perumnés dan non Perumnas yang menggunakan kredn B"
perumahan real estatepnn mengambﬂ iokasi yang agak 3auh darl “pus t
ker maian kota 'Berbagai Taktor penyebab pemihhan lokasi m} _:_
mengurangl kepadatan'_peﬂduduic di tengah kota, membuka daerah baru ya
diperkirakan mempunyai masa depan yang cukup baik, sarana angkutan.
umum cukup banyak, tersedia air bersih dan bebas banjir. Alasan yang
disebutkan terakhir itu seringkali meleset dan kadang-kadang memang semula.
tidak banjir tetapi kurangnya perhatian untuk sistem pembuangan air dépat
menimbulkan banjir. Dewasa ini usaha real estate berkembang demikian cepat
sehingga terdapat kenalkan harga tanah yang cukup menyolok da beberapa_
tempat

LEMBAGA KEUANGAN PEMBIAYAAN PEMILIKAN RUMAH

Seperti telah disebutkan di muka, untuk memungkinkan orang mermiliki
sebuah rumah, pemerintah membantu dalam bidang keuangan melalui BTN
BTN memberikan KPR maksimum 95% dari harga rumah dan tanah dengan
bunga 5-9% setahun. KPR BTN ini sifatnya jangka panjang (5-10 tahun) dan
uang muka yang ditetapkan sekitar 5-10% dari harga rumah Dengan
dexmk;an dapat dikatakan bahwa KPR BTN ini cukup ringan dan dapat di-
jangkau oleh kelompok yang berpenghasilan menengah ke bawah. Per-
masalahan yang timbul dalam pelaksanaan pemberian KPR BTN ini zkan
dibahas dalam paragraf berikutnya.

D} sampmg BTN terdapat Iembaga keuangan lain yang bukan ‘bank, tetapz
mempunyai fungsi yang hampir sama dengan BTN, yaitu PT Papan Sejahtera.
Usaha pokok PT Papan Sejahtera adalah membantu golongan masyarakat
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mewah dalam bentuk kredit jangka menengah/panjang. PT Papan Sejahtera
memberikan kredit untuk rumah tidak mewah yang bernilai maksimum Rp. 30
juta untuk Jakarta dan Rp. 27 juta untuk Juar Jakaria, tetapidi atas Rp. 7 juta
supaya’ ndak terjadi tumpang-tindih bantuan dengan BTN. Hal ini dapat
d1mengert1 karena BTN memberikan bantuan kredit pemilikan rumah untuk
ra_mah rumah vang mlamya kurang dari Rp. 7 Juta Tingkat bunga vang
dlbebankan oleh PT Papan Sejahtera pada pemmjam adalah 18% setahun,
Jangka ‘waktu, pinjaman antara '5-20 tahun, sesuai dengan kemampuan_
(angsuran maksxmum sebesar 1/3 penghasﬂan bersik). Sebagal salah satu per-
syaratam pemohon harys’ mempﬁnyaa penghasilan bersih yang teratur setiap
bulannya minimum Rp. 200 000,00 dan maksimum Rp. 1.200.000,00. Lokasi
rumah ditentukan oleh peminjam dan harus mendapat persetujuan dari PT
"Papan Sejahtera, baik di dalam kompleks real estate maupun rumah-rumah’
yang didmkan sendiri yang umurnya kurang dari 3 tahun. Besar kredit
maksimum ditetapkan 70% dari nilai tanah dan rumah tetapi apabila
pegusahaan tempat pemohon bekerja dapat memberikan’ garansi, pinjaman
dapat dipertimbangkan untuk dinaikkan sampai maksimum 90%. Ketentuan
lain pada umumnya sama dengan persyaratan yang diajukan oleh BTN,

PERMASALAHAN YANG TIMBUL

KPR yang disediakan olech BTN seperti disvaratkan sebesar 90% dari
harga jual rumah! ternyata hampir tidak dapat dipenuhi lagi, maksudnya
jumlah yang diberikan berdasarkan persentase menjadi semakin berkurang,
Sebagai contoh, perumahan di Blok Kopi (Klender, Jakarta Timur) yang
dikelola oleh PT Masnaga Raya Real Estate. Dalam perincian harea tertulis
sebagai berikut:

Hérga jual rumah dan tanah type 57/135

PT Masnaga Raya Real Estate Rp. 8.226.000,00
- Harga jual rumab dan tanah B’I‘N Ro. 6.412.500 oo

- Uang muka 0% (dibulatkan) Rp.  692.500,00

- Maksimal kredit Bank Tabungan Negara Rp. 5.720.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan uang muka 0% Rp. 2.506.000,00
- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, Notaris Rp. 55.460,00
- Jumiah yang harus dibayarkan oleh pembeli Rp. 2.561.460,00

Dari perincian di atas dapat dikemukakan beberapa kejanggalan. Penetapan
harga jual rumah dan tanah oleh perproper dan BTM ternyata berbeda dan
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perbedaannya cuicup besar, sek;tar 2250 sehmgga pembenan maksamum

i 'dt;ﬁergunaka oleh: perproper un{uk menmgkatkan ;-;harga rumah dan t'ana
sedzklt deml Sedlkit, ‘apalagi . kalau - jumlah. rumah yang dlbangun cul{u
: Qntoh lain, perumahan Taman Meruya: lir. Utara. (Kebon }’e:'

perhlmngan yang sama dengan PT Masnaga Raya Reai Estate PT:La
menetapkan harga jual, .cumah - dan . tanah..tipe .. T60/120  sebe.
Rp. 7.890.000,00 dan jumlah, yvang harus. dxbayarkan oleh ‘pembeli sebeli
kenazkan harga BBM sebesar Rp. 1.746.780, ook, Akibat kenaikan. ‘harga BB
harga rumab tersebut - dinaikkan: sebesar 20% dari. harga jual yang iela
ditetapkan oleh perproper yaitu Rp.-1.578. 000,00 dan kenaikan ini dxbebank 111
seluruhnys padasuang.muka yang harus dibayarkan oleh-pembeli, sehmgga-._- '
jumiah yang harus dibayarkan.meningkat menjadi Rp, 3.324.780,00. (sekitar. -
35% dari ‘harga jual rumah.dan. tanah setelah.dinaikkan 20%). Dengan:’
demikian maksimum kredit.yang diberikan oleh; BTN hanya 65%.dari harga. -
jual rumah-dan tanah vang riil. Keadaam:ceadaan seperti:inilah yang sermg
kali menjadi.masalah. baru.-bagi pembeli, karena mereka harus melunasi uang:
muka yang demikian besar sekaligus. Untuk memenuhi jumlah vang muka -
vang diminta seringkali mereka harus meminjam pula, dan akibatnya ada dua; -
jenis.hutang yang harus mereka angsur dalam waktu yang bersamaan, sehing:
ga batasan :angsuran maksimum sepertiga dari penghasilan sebulan ternyata:
hanya fiktif.saja. Melihat keadaan di atas, apakah tidak mungkin bagi pihak:
BTN-untuk meninjau kembali persyaratan kredit.yang telah ada, dengan-;-
mengingat ‘kondisi pada saat .ini, atau dilakukan suatu kerja sama antara.
BTN, perproper dan perusaghaan yang membutuhkan rumah untuk karvawan.:
nyasehingga penetapan besarnya uang muka dan angsuran dapat disesuaikan;
dengan kemampuan masmg masmg karvawan. (pembeh) :

Pada akhir tuhsan 1m dﬂampirkan berbagal penetapan harga yang r_hten-‘
tukan oleh masing-masing perproper di daerah yang berbeda-beda di wﬂayah
Jakarta dengan harapan dapai memberikan gambaran vang lebih jelas dari
apa yang telah diuraikan di atas.
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“iDart pembahasan di atay dapat”disimpuikan bshwa masalah perumahan
murah bagi-sebagian besar penduduk Jakarta masih merupakan hal vang sulit
dalam’ pelaksanaannya: Hal ini tidak berarti bahwa pemerintah tidak ‘mau
memperhatikan masalah ini, tetapi bahwa masalahnya tidak sesederhana yang
diperkirakan. Semula diduga bahwa dengan adanya rumah-rumah Perumnas:
dan‘noit Perumnas vang memperoleh kredit dari’ BTN sebagian besar ‘dari
masalah perumahan murah'ini dapat diatasi, tetapi ternyata tidak demikian:
Perumaban ron Perumnas vang memperoleh kredit dari BTN masih dirasakan
cukup berat bag1 goiongan menengah ‘bawah, terutama karena jumlah uang
muka yang. harus dibayarkan hampir mencapai 35% dari harga jual rumah
dan tanah. Waiaupun tidak semua perproper menetapkaﬁ jumlah vang muka
yang demikian tinggi, pada umumnya perproper vang dianggap “bonafide”
akaf 'melakukan penetapan jumlah vang muka vang tinggi tersebut, karena
pada umumnya mereka banyak dicari oleh calon pembeli, bahkan seringkali
dilakukan penjualan di bawah tangan dengan jumiab komisi tertentu. Hal ini’
tentu saja sangat merugikan calon pembeli yang benar-benar membutuhkan
rumah - dan “kondisi :keuwangannya ’‘tidak longgar’’. Apabila hal ‘ini
berlangsung terus-meénerus dan bahkdn semakin meluas, dikuatirkan bahwa
spekulasi terhadap tanah akan semakin knat dan sifat bantuan dari BTN tidak
dapat dinikmati lagi oleh sebagian masyarakat. Memang masalah harga
rumah darn-tanah ini sapgat sulit untuk diawasi secara ketat sejauh tanah.
masih merupakan barang investasi yang cukup menguntungkan. Jakarta yang
" begitu padat penduduknya dengan Iuas = 650 kmz, ternyata ridak mampu un-
tukimenampung selurub warganya dalam suatu areal pemukiman yang sehat’
dan ‘murah, sehingga mulai dibuka tanah-tanah baru di sekitarnya yang ter-
masuk wilayal Jawa Barat, seperti Bekasi, Depok dan Tangerang. Perjuasan
dderah’ pemiukiman ini seringkali menjadi incaran para spekulan tanzh
sehingga harga tanah di daerah tersebut meningkat dengan pesat dan mercka
yang memiliki uang berlebih sering mempergunakan kesempaian tersebut.
Bukan tidak mungkin harga tanah di suaiu wilayah akan dapat metonjak
dengan drastis setelah dibuka daerah pemukiman baru dengan berbagai
prasarananya. Dalam tulisan ini tidak akan dibahas lebih lanjut masalah
tanah’yang berkaitan dengan masalah perumahan, tetapi hanya dilontarkan
dengan maksud untuk memberikan gambaran mengenai kesulitan tanah
perumahan yang harganya terus meningkat. Sebagai contoh, harga tanah di
Blok Kopi Rp. 30.600,00 per m? , di Kebon Jeruk Bp. 35.000,00 per m?, di
Jatiwarmgm {Pondok Gede, Beka51) dan Jakasampuma (Bekasi) berklsar an-
tara Rp. 21.000,00 sampai Rp. 28.000,00 per m?

Rupanyz tidak hanya rumah-rumah vang dibiavai dengan kredit BTN saja
vang menimbulkan masalah, tetapi juga kenyataan bahwa persyaratan yang
diajukan oleh PT Papan Sejahtera cukup berat, apabila yang dijadikan sasaran
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Tabel 1

KONDISI HIPOTEE\ YANG TERSEDIA UNTUK PEMBELI RUMAH PRIBADI, 198"‘ b

_BIN  PTPS RE:

Kondisi -

A.----Pefzméaﬁarr

arta (Rp. juta). 30.
: ; 27
70 150
200 2060
B Persyaratarz o
ijainan mak51mum (%) ) .:.: 952 903
Jangka waktu (_La_hun) L s L 520 5-20
Bunga per tahun (%) 5.8 18 Y
Uang muka {%o) 3-10 10-20 1050 -
Angsuran bulanan sebagai bagian dari penghasilan bersih?® 1/3 /3 0 .
C. Kelompok Sgsaran®
(Rp. ribu/bulan) s LS00 20041200 e

Cetaran:® 11 Rangkiman ‘dari béberapa ‘brosur.’

v 2w 2895% untuk rumah yang kurang dari Rp. 2,5 juta
e 90% untuk rumah yang lebih-dari Bp:.2,5 juta . " :

. 70% ditambal 20%, apabila untuk keieblhannya (20%) ada Surat, Jamman ar:_
. 'perusahaan yang bersangkutan ) L
.3 sampcu ‘15 tahun umuk nimak’ THOT Perumnas o
“Bsampai 20 tahun uRilik fumakh Perumnas, : fooomRET
5isPenghasilan bersik adalah penghasitan sendiri dan atan isteri/suami + penghasslan ;

i tambahan yang diterima secara tetap. e L i e

batas minimum penghs.;sﬂan. yéﬁg difefaﬁa.k.an oleh PT Pa}aaﬁ Sej.aht'éf'a Dalarm
Tabel ‘27akan ditunjukkan besarnya’ angsuran dan’ besarnya pm]aman yang
dapat dxperoleh dan PT Papan Sejahtera i sl ComEny

Dan Tabei 2 k:ta dapat mehhat bahwa masah terasa berat bagl mereka-?
yang: =penghasilan: per--bulannya’ - hanya- ‘sekitar:<Rp.:250.000,00. ' sampal:
Ro. 300,000,060, karena untuk mencari rumah yang memenuhi persyaratan PT:
Pavan Sejahtera dibutuhkan sekurang-kurangnya Rp, 10.600.000,00.Di mana
kekurangannya-harus «dicari, adalah masalah-yang sama vang:dihadapi-oleh:
para-pembeli rumah vang:menggunakan kredit BTN, Sistem yang digunakan:
oleh PT-Papan:Sejahtera:adalah rumah dicari sendiri oleh pembeli, dan baru:
setelah mendapat versetuinan dari P Papan Sejahtera nermohonan kredit:
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Tabel 2

AMGSURAN KREDIT RUMAH PT PAPAN SEJAHTERA SETIAP BULAN (Rp.)* -

Pinjaman Jangka Waktu FEEVIoRN
5 tahun 10 tahun 14 tghun 15 tahun 20 tahun -
1000000 ; ) 26,648 18.543 16.640 16.367 . 15,568
1.300.000 39.972 27.814 24.960 24,550 . 23,353 .
2.0060.000 > - 53.298 37.086 33.280 32.734 341137
2.500.000 66.620 46,357 41.600 40917 . 38.921
3.000.000 79.944 55.629 49.920 49,101 46.705
3.500.000 03,260 64.900 38.239 57.284 34.48%: .
4.060.060 ) 106.593 74172 66.559 65.468 62.273
4.500.000 119.917 82.443 74.87% 73.651 70.057 °
3.000.000 ) 133.241 92.714 83.159 81.834 77.842
dst. ST

Sumber: PT Papan Sejahtera.

*Angsuran sudah termasuk bunga 18% setahun,

jaman ditentukan dari besarnya penghasilan per bulan dan jangka waktu
angsuran yang dikehendaki. Misalnya kalau penghasilan per.bulan sebesar
Rp. 300.000,00 maka angsuran per bulan maksimum Ep. 100:000,00 dan
apabila jangka waktu angsuran dipilih 5 tahun maka maksimum pinjaman
Bp. 3.500.000,00 sedangkan untuk jangka waktu 10 tahun pinjamannya dapat
lebih besar yaitu Rp. 5.000.000,00 dan seterusnya. Perbedaan BTN dengan PT
Papan Sejahtera ialah bahwa BTN terlibat. langsung dalam proses jual beli
rumah, sedangkan PT Papan Sejahtera hanya merupakan pihak ketiga yang
tidak terlibat secara langsung dalam proses jual beli rumah itu. PT Papan Se-
Jahtera hanva bertmdak sebagai pemben pinjaman saja

Suatu masalah vang tidak kalah pentingnya dengan masalah masa]ah 13.111
vang telah disebutkan di atas adalah hambatan yang dialami baik oleh per-
proper rumah kredit BTN maupun para pengusaha real estate dalam bentuk
kesulitan mengurus pembebasan tanah, birokrasi yang ketat dalam pengurus-
an Ijin Mendirikan Bangunan {({IMB) dan Hak Guna Bangunan (HGB). Hal-hal
ini seringkali membutuhkan ’uang pelicin’’ vang tidak kecil jumlahnya. Karena
adanya hambatan-hambatan semacam inilah seringkali biaya penyelesaiannya
dibebankan kepada pembeli rumah. Keadaan semacam ini tentu saja hanya
dapat diatesi dengan pengertian yang besar dari pihak-pihak vang berwenang
uniuk tidak mempersulit pithak perproper rumah kredit BTN dan pengusaha
real estate, melalui sistem keria vane lebih teratur dan sederhana serts nenuh




Status tempat Yang menikmati fasﬂuas

tinggal Listrik & Listrik tanpa  Ledepg tanpa Tanpa Ledeng Jumlah 3 ;.:_
Ledeng Ledeng Listrik & Listrik =

12,60 3,18 69,14

1,42 8545

: I Gﬂ PoELE R Ep 15’50
SUEpALIER M 5625
SELT e T35

e

nsus dan Statisiikc DEI Jakarta;(-.i_aicarta éalém.angka, 4979

: Sedangkan perincian. daia mengenai status tempat tmggai dnunguk T1
dalam tabel berakut'- Vs 0 . - .-

PERSENTASE BANYAKNYA RUMAH TANGGA MENURUT WILAYAH DAN™
" SSTATUS TEMPAT TINGGAL TAHUN 1977 - et

T . Status tempat nnggai B
Koatrak Dmas Bebas Bayar Milik Seném Jumlah

Wilayah.

. ‘19‘,_61 . _0,7:_2_,_ L, ha4 53, 49 . 30,00,
2536 2,63 6,85 5665 100,00
1636 7 1320 4,86 66,95 100,007

AT 18 HEETT 58,247 710100,00°

22T 2,600 - c653 0 261,13 100,00

Jakarta Pusat oo
Jakarta Utara

Jakarta Ba:at ;
‘Jakarta Selatan’l ¢
Jakarta Timur o0

Jumiah 9,82 22,03 2,31 6,55 59,20 100,00




w7 © ANALISA 19837

‘Keduatabel di atas menunjukkan bahwa sekitar 0% penduduk Jakarta telah
memiliki rumah sendiri tetapi dengan fasilitas yang sansat minim, karena baru
sekitar 22% vang memperoleh fasilitas listrik dane sekitar 0% - Vang
memperoleh fasilitas air ledeng. Sebagian besar dari tempat tinggal tersebut
belum memperoleh fasilitas baik listrik maupun ledeng. Dari Tabe! 3 tampak
bahwa rumah dinas memperoleh fasilitas yang paling baik di antara tempat-
tempat tmggal Dengan demikian usaha pembukaan daerah pemuklman baru
bagi penduduk Jakarta ini sekaligus akan dapat membaniu mengatasi masalah
fasilitas tersebut, karena setiap daerah pemukiman baru selalu dllengkapz
dengan prasarana Ja!an penerangan dan air bermh

PENUTUP

Jakarta sebagai kota terbesar dan ibukota WNegara Indonesia merupakan
saiah satu contoh kota yang padat bahkan terpadat penduduknya di Indonesia
dengan masalah perumahan yang tidak pernah selesai. Pertambahan jumlah
penduduk baik pendatang maupun yang lahir selalu menimbulkan masalah
baru bagi Pemerintah DKI Jakarta. Dalam tulisan ini diungkapkan berbagaz
masalah vyang berkaitan dengan pernmahan murah, terutama masalah
persediaan rumah, harga rumah dan tanah serta lembaga keuangan yang
membantu dalam pembiayaan rumah. Dari pembahasan tersebut dapat disim-
pulkan bahwa usaha pemerintah dalam bidang perumshan tidak kecil artinya
bagi penduduk Jakarta walaupun tentu saja belum sermua yang membutuhkan
rumah dapat menikmati fasilitas ini. Di samping itu pihak swasta bersama
dengan lembaga keuangan pemerintah telah mencari jalan lain, terutama un-
tuk membantu golongan menengah, vaitu dengan mendirikan rumah-rumah
murah yang menggunakan fasilitas kredit dari BTN, Walaupun usaha ini belum
dapat dikatakan berhasil sepenubnya, secara umum dapat dikatakan bahwa
usaha ini banyak membantu program pemerintah untuk memenuhi kebuiuhan
akan rumah. Ada beberapa hal yang masih merupakan hambatan, yakni uang
muka vang tinggi dan “’permainan di bawah tangan’’ yang masih sering terjadi
dalam proses jual beli rumah, di samping kesulitan vang datangnya dari
birokrasi pihak pemerintah sendiri yang merupakan kontradiksi dengan pro-
gram perumahan ini. Kerja sama yang baik antara pihak BTN, perproper,
embaga—lembaga pemerintah yang mengatur mengenai masalah tanah dan
bangunan serta pembeli atau perusahaan di mana pembeli bekerja akan sangat
membantu uszha pengadaan rumah-rumah ini, di samping usaha pihak BTN
dan perproper untuk meninjau kembali kebijaksanaan yang telah diambil
selama ini.

Walaupun dalam tulisan ini hanya Iakarta vane diiadikan sasaran pem-
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Jakarta saja. Berbagai Kota’ bésar: dainnya di seluruh Indonesza cepat atau lam—'.-
bat pasti tidak akan Tuput dari masalah perumahan seperii yang- dihadapiocleh
Jakarta, dan berdasarkan alasan itu pula tulisan ini dibuat agar dapat. dlpeiaj ar;_' o
kemungkman»kemungkman yang lebih baik dalam:n enghadam 'masaiah'_'{:
perumahan terutama perumahan murah unfuk:golongan: menengah bawah. .
: tu bahan untuk pe iman Ieblh- '

lahjﬁ dan i mencleta11

LAMPIRAN

1. “Blok: Ixop"‘. Klemier, Jakarta Timur; (PTMasnaga Raya Real Esmte)
Tcrdapat 2 npe rumah: 57/135 dan’ 70/ 165 E
a Harga 5ual rumah dan fanah tipe 57/ 135

PT Masnaga Raya Real Estate i oo .. Rp.’8.226.000,00
- Harga jual rumah dan tanah BTN Bp. 6.412.500,00 g

- Uang muka 10% (dibalatkan) Rp, 692.500,00 ) 7 Al

- Maksimal kredit Bank Tabungan MNegara Rn., 5.720.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan vang muka 10% Rp. 2.506.000,00
- Blaya provisi, asuransi kebakaran, notaris:” «~ . dso00 onn oo CBp. - 55,460,600

* 2"“Jumtiah yang harus d1bayarkan 01831 pembeh e S i Rp,-2.561.460,00

Angsuran per bulan:
-..5tahun = Rp. 122, 550 o0

= Ep. 74.280,00 )
LiStshun = Rp. $9.140,60 T
" b. Harga jual rumah dan tanah tipe 70/165 e L e
" PT Masnaga Rava Real Estate ) R ' Rp. 10.450.000,00
- Harga jual rumah dan tanah BTN Rp. 7.874.500,00 i - o
- Uang muka 10% (dibulatkan} Bp, 844-'.500 a0 S
- Maksimatl kredit Bank Tabungan Negara : fn. 7.030.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10% Rp. 3.420.000,00
- Biaya provist bank, asuransi kebakaran, notaris ip. §2.180,00
- Jumlah yang skan dibayarkan oleh pembeli Ap. 3.482.180,00

Angsuran per bulam:

- Stahun = Bp. 150.620,00
1%ttt o DI 0t SO Ao
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1Y. . Desa Jakasampurna, Bekasi; Jawa Barat (PT Sinar Hidayar Utama)
‘v:¢Terdapat. 3. tipe rumah: 457100, 57/125 dan 707165
4. '}atga jual Tumah dan tanah tipe 45/100

BT Sinar Hidayat Ytama = 1 o Bpe 8.062.500,00
- Harga jual.rumah dan.tanah BTN - . Rp. 5.366.700,00 - G

7. Uang muka 10% (dibufatkan)  Rp.  536.700,00 e o
- Maksimal kredit Bank Tabungan Negarz _Rp. 4.820.0600,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10% Rp. 1.232.506,00
- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, notaris Rp. 44.215,00

- Jumlah yang akan dibayarkan cleh pembei Rp. 1.276.715,00

Angsuran per bulan:

- 3tahun = Rp. 103.980,00
- 10 tehun = RBp. 62.720,00
- 15 whun = Rp. 49.940,00

b. Harga jual rumah dan tanah tipe 57/135

PT Sinar Hidayat Utama Rp. 7.821.000,00
- Harga jual rumah dan tanah BTN Rp. 6.378.000,00

~ Uang muka 10% (dibulatkan) Rp.  638.000,00

- Maksimal kredit Bank Tabungan Negara Rp. 5.740.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan vang muka 10% Rp. 2.081.000,00
- Biava provisi bank, asuransi kebakaran, notaris Ro. 55.000,00
- Jumlah yang akan dibayarkan oleh pembeli ) Rp. 2.136.460,00

Angsuran per bulan:

- S'tehun = Rp. 122.980,00
- 10 tahun = Rp. 74.400,00
- 15tahun = Rp. 59.240,00

©.-¢, Harga juil rumah dan tanah tipe 704165

PT Sinar Hidayat Utama Rp. 9.955.000,00
- Harga jual rumah dan tanak BTN Rp. 7.833.000,00

- Uang muka 10% (dibulatkan) Bp.  753.000,00

- Maksimal kredit Bank Tabungan MNegara Rp. 7.040.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10% Rp. 2.915.000,00
- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, notaris Rp. 62.1806,00
- Jumlzh yang akan dibayarkan olsh pembel Rp. 2.977.180,00

Angsuran per bulan:

- Stahun = Rp. 150.33%,00
- 0 tahun = Rp, 91.420,00
- 15 tabun = Rp. 72.790,00

L. Taman Meruya Hlir Utara, Kebon Jeruk, Jakarta Barat
(PT Labrata RE & HD)
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w8 Harga jual rumah dan tamah tipe 607120 w0l ey s v b

PT Labrata Real Estate:i&:HD:

- Harga jusl rumah dantanah BTN . ‘Rp. 6:888:820,00% ;-
=-Uang muka 10% {dibulatkan) oo Bpol 688:820,00%. o

z

Aak 'mai kredit Bank Tabungan Negara

Selisih-harga jual Famah serta. tanah dan uang muka 1 %
B'aya prowsu bank, asuransi kebakaran notarss i

. Kenatkan karena kenaikan harga BBM (20% dari harga
jual rumah dan tanah PT Labrata RE & HD) :

- Jumlah yang akan dlbayarkan oleh pembeli

_ Angsurap per bulan:

. Stahin = Rp. 132.840,00
- 10 tahun = Rp, 80.510,00" °
- {5 tahun = Bp. [64.100,00

IV Kampang Bulakmacan Kelurahan Harapan Jaya, Bekasn £ NS 4

o PTBarata Indonesia)
Terdapat 1 tipe rumszhk: T 70/200

a. Harga jual rumah dan tanah T 70/200
- Maksimal KPR BTN (sementara)
- Uang muka (sementara)
= Uang'muka pertama dnentukan minimal

Angsuran per bﬂlan H,

- Stahun = BRp. 149, 980 o0

<10 tahun = Rp. 90.900,00 -
o158 tahun Rp. #72.370,00 v nw ool s

V. Juatiasih, Bekasi Jawa Barat (PT Sinar Waluyo) ;
Terdapat 4 tipe rumah: 40/100, 45/110, 54/135, 70/}3{}_: g :
a. Harga jual rumah dan tanah SW 40/100 :

- Harga jual rumsah dan tanah BTN Rp. 4.888.8.9(.),00” )
- Uang muka 10% (dibulatkan) ... - ... Bp.- 488.85%0,00%

7890()00,013 :

. 6.200.000,00

56.780,00% -

zle s s

. 1.746.780,00 .-

TATB.000,000

- Maksimal kredit Bank Tabungan Negara

- Selisih harga jual rumah serta tanah dan vang muka 10%

- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, notans o
- Jumlah yang akan dibayarkan oleh pembeh '

Angsuran per bulan:

- 5tahun = Rp. 94.270,00
..~ 10 tahun = Rp. 57.140,00
..~ 15 tahun Rp. 45.490,00

FH

Rp.*

.'3.324.780,00 "

10.000.000,00
“Rp 7.000.000,00
Rp. " 3.000.000,00
~Rp. -1:.500:000,00
~Rp.. 3.175.000,00
~ Rp. 4.400.000,00
‘Rp.  775.000,00
Bp.w  72.000,00
Rp 847.000,00
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b. Harga jual rumah dan tanah SW 45/110 :
FFL S Harga fual rumah dan tanah BTH Rp. 5.622.220,00%
- Uang muka 10% {dibulatkan) Rp.  562.220,c0%

- Makmmal kredis Bank Tabungan Megara

' Seils]h ‘harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10%
iaya provisi bank, asuransi kebakaran, notaris

S Jumlah vang akan dibayarkan oleh pembeh

Ancsuran per bulan: .
sSitahun = Rp. 108, 41(} oo .
] hin = Rp. 65.710,00
215 taliun = Rp. 52.320,00

¢. Harga jual rumah dan tanah SW 54/135 3
- Harga jual rumal dan tanah BTN Rn. 6.666.680,00%
- Uang muka 10% (dibulatkan) RBp. 686.660,00*
~ Maksimat kredit Bank Tabungan Megara

- Selisik harga jual ramah serta tanah dan vang muka 10%
- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, notaris

- Jumlah yarg akan dibayarkan oleh pembeli

Angsuran per bulan:
iu.o=c Siahun = Rp. 128.560,c0
i w=:10 tahun = Rp. 77.920,00

: - 15 tahun = Rp.  62.040,00
“vd, Harga jual rumah dan tanah SW 70/180
- Harga jual rumah dan tanah BTM Rp. 5.555,555,00*
- Uang muka 10% (dibuiatkan) Rp.  B55.555,00*

- Maksimal kredit Bank Tabungan MNegara

- 8elisih harga jual rumah serta tanah dan vang muka 106%
- Biaya provisi bank, asuransi kebakaran, notaris

~ Jumlah yang akan dibayarkan oleh pembeli

Angsuran per bulan:

- Stahun = Rp. 164.980,00
- 10 tghun = Rp. 99.880,00
- 15 tahua = Rp. 79.620,00

V1. Joukasaompurng, Kranji, Bekasi (PT Bandar Sepuluft Coy.)
" Terdapat 1 tipe rumah: 65/130

- Yang didakuag KPR-BTN
~Luas tanal 130 m?, luas bangunan 65 m?
Harga tanah beserta bangunan Rp. 7.296.200,00

- Perpetakan/perkavlingan vang ada
Luas kavling minimal 165 m?
Tambahar tanzh 35 m®* @ Bp.  28.000,00
Usng muka minimal 10% x Rp. 7.296.200,00
Provisi bank + notaris + asuransi

Rp.
Ep.
Rp.
" Rp.

ANALISA 15982:.7

Rp.

Rp.

Rp.
Rp.
Bp.

5.950.000,00

5.060.000,00

890.000,00
77.000,00

967.000,00

7.075.000,00

5.600.000,00

1.075.000,c0
50.000,00

1.165.000,00

Rp.

Ro.

. 9.1060.000,00

7.700.000, 00

Rp.
Rp.

£.400.000,c0
110.060,00

#

Rp.

1.510.060,00

980.000,00
729.620,00
105.762,00

. 1813282 00
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Angsusan per bulan:: :
- St{ahun = Rp 140 .'00 oo
- 10 tahun = Rp, 85.2735,00
- 15 ighun Bp. 67.910,00

VIL. Jatiwaringin, Pendok Gede, Bekasi (PT Nasio sdn Electric ¢o.)
Terdapat 3 tipe rumah; K 45/120, T 54/150 dan T 70/200
a. Harga jual rumah dan tanah npe K 45/120

PT-Nasio sdn Electric co. Rp.

- Harga jual rumah dan tanah BTN Ro. 5.242.450,c0

- Uang muka 10% (dibulatkan) Rp. 542.450,00 S
- Maksimal kredit Bank Tabungan Negara Rp. 4.700.040,00
. SBelisilz harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10%* Rp.  542.450,00
- Provisi bank, asuransi kebakaran, notaris g |

Angsuran per bulan:
- Stahun = RBp. 100.700,00
.z Wtahun = Rp.. 6103000 .

; arga juak: rumah dantanahiiipe T 547150
i PT Nasiosdn Electric. co. ETEIAN
"Harga }ual rumah dan tanah, BTN

;zp_ 6.517. 00000 I
_Rp. 6_570{}000 Cae e
& y ~ " Rp. 5.860.000,00
- Selisih harga jual rumah serta tanah dan uang muka 10%"‘ T T Rp. 657.800,00
va/& bank, _;;surg.n_st lg_ebakaran not_gns £, =

60,590,001 1

c 'Harga.,wal Tum _h"da.n tanah tipe T 70/200

PT Nasio sdn Electric co. Y ©7 7 Rp. '8.389.850,00
- Harga jual rumah dan tanah BTN Rp. 8.074.850,00%%% ' Rt
- Uang muka 10% (dibulatkan) Rp 814.850,00

+rMaksimab-kredit:Bank Tabungan Megara:. . oo Bpa7.260.000,00

¢+ =-Belisil harga jual ramah serta tanah dan. uang suka. 10% e oo Rpe 1,1289.850,00

fo

7 Provisi bank, asuransi kebakaran, notaris .

iAngsuran per bulan:. - o
Stahun = .Rp. 15583000 ... .
.Rp.. 94.280,00
Rp, 75.060,00

i

- I5tahun

%" “gelisih Wargs jual reinah serta 1anah dan uang muka 10% sama dengan wang muka 10% yang d'buiaﬂmﬁ :
**  Provisi bank, asucansi kebakaran, notaris sudzh termasuk datam harga joal rumah dan tanak,
#%%  Harga jual rumah dan tanzh BTN tpe 707185, sedangkan perproper menyediakan rumah dan tanah upc ‘?3/200 Kclcbxhan
tanah 15 m* harus dibayar @ Rp. 21.080,00 per m2,






