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PANDUAN RINGKASUNTUK PEMBUAT KEBIJAKAN NOMOR

Tujuan dari Panduan Singkat ini adalah untuk mengenalkan beberapa konsep utama dari pembi
ayaan perumahan dan untuk memberikan ulasanesiggkai bagaimana cara pembiayaan
perumahan bekerja, terutama kaitannya — ataupun kegagalan kaitannya — dengan kaum miskir
kota. Panduan ini mewakili informasi mengenai kedua sistem formal dan informal dalam menye-
diakan pembiayaan perumahan, dan melihat keuntungan-keuntungan utama serta kekurangan
dari kedua sistem dalam mengarahkan pembiayaan perumahan bagi kaum miskin kata.

Mekanisme dasar dari sistem pembiayaan perumahan formal dan informal yang mungkin mirip
namun dengan memindahkan halangan-halangan yang membuat sistem formal menjadi tidak
terjangkau bagi kaum miskin, sistem informal telah menjadi sistem utama dalam memberikan
apa yang tidak mampu diberikan oleh pembiayaan perumahan dalam menjangkau kaum miskin
Panduan ini ditutup dengan penjelasan singkeirbebgeapa cara dan strategi pembiayaal
perumahan yang tidak konvensional yang diuji dan dikembangkan di Asia, dimana cara-cara
tersebut mencoba mengkaitkan sumber pembiaghaerfgem masyarakat miskin dan

sistem informal dimana mereka menjalani hidup dan membangun rumahnya.

Panduan ini tidak ditujukan untuk para ahlibedojuan untuk membantu membangu
kapasitas pemerintah lokal dan nasional seabl@ipkan yang memerlukan pengembangan
pemahaman mereka mengenai isu-isu perumahan bagi masyarakat berpendapatan rendah.
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Ketidak sesuaian dalam
perumahan:

Sejauh ini, tidak ada sistem di
dunia yang secara sempurna dapat
memenuhi atau menyediakan
semua kebutuhan yang berbeda-
beda akan perumahan. Hampir
selalu terjadi kelebihan ataupun
kekurangan, dan banyak pula
rumah tangga yang akhirnya tinggal
dalam perumahan yang tidak
sesuai dengan apa yang mereka
butuhkan, inginkan, atau apa yang
mampu mereka beli.

_1-._..‘- o -~ ] [
Kondisi perumahan dan
kebutuhan untuk pembiayaan perumahan

Ada berbagai bentuk dan luasan perumahan, termasukangafauh dari tempat kerja, atau membangun rumah mereke
susun, kos-kosan, rumah petak, dan rumah berdikari.sBairigatau menyewa gubuk di perumahan kurabkatau

dengan pertumbuhan populasi, sebuah kota pediakaenyiar Lihat Panduan Singkat 2 untuk Perumahan baajidflasyar
perumahan secara konsisten dan mengembangkaarperBeraendapatan Rerjdah

yang ada agar dapat mengakomodasi kebufuhan perw@?ﬂ%gan persediaan perumahan biasanya tekjadi un
yang sangat beraneka ragam. Perum aha’? yang telgh R‘?&g fakat berpendapatan rendah, dimana peulatsi in

atau yang tglah rusak juga perlu diperbaiki atau dlgaBg A yang paling tidak mampu untuk membayar har
dapat dinuni dengan layak. lahan dan biaya konstruksi rumah yang kian rdaninggi
Sebuah unit rumah dapat dibangun oleh keluargaliymaga pasar tidak dapat menyediakan perumahan dengan
menempati rumah itu sendiri, atau oleh seorang tukartgkggderjangkau di lokasi-lokasi di mana kaum miskin dapat
atau kontraktor kecil yang disewa oleh kelusainat.tememperoleh pekerjaan dan layanan-layanan lainnya.

Perumahan dapat juga dibangun oleh sebuah devﬁgpaerkarena . .
, perumahan yang ada tidak terjatgkau ol
gntuk mﬁndagat kegntun%qn tlertentu dﬁta“ Olﬂ;ahﬁmﬁg\km miskin, disinilah pentingnya pembiayaahameruma
e(rjumba En apat juga b}|ua a;(tau |s|fwa, 3'" s gdianya pilihan-pilihan untuk meningkatkapuisema
pada berbagai macam biaya, kesepakatan, dan ﬁ%&ﬁ?&n rumah yang memenuhi standar sesuaddgigan k

pembayaran. urbanisasi, sangatlah diperlukan. Selain tukatigaga

Tidak perlu terlalu lama mempelajari kota-kotatsiderbagai mekanisme pembiayaan perumahan yang dapat
menyadari keseriusan permasalahan perumahan di koligskgkau oleh kaum miskin. Peran dari pembieyzerep

ini, dan bagaimana banyaknya rumah tanggekyaagiia juga penting mengingat pemerintah juga semakin kura
membeli rumah yang layak. Di kebhanyakan negara-pegali dengan penyediaan perumahan secara langsung, dan
hamper sebagian besar dari populasi yang tinggal di pdridédariebih sebagai penyedia, termasuk depgdiakaen

tidak mampu membeli perumahan yang layak, dan bieketif pembiayaan untuk memberikan pilihan lebih banyak
harus memaksakan keluarganya untuk tinggal di unibaginatang-orang di kota.

yang semakin lama semakin kecil, atau tinggal di pinggir kota,

PHOTO: ACHR
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Siapa yang menyediakan perumahan di kota-kotasia2

1 Perumahan yang dibangun pemilik:

Perumahan sebagai sesuatu yang dibuat oleh masyarakat se

IANOM

Mayoritas perumahan di kota-kota Asia tidaknditiig@ swasta yang efektif dan berskala besar terhadap
oleh pemerintah atau sektor swasta, namun ditj#gfinya persediaan perumahan di kota-kofa di ASia
oleh masyarakat yang tinggal di rumah-rumah tef@k@ kaum miskin mencoba mengatasi permasalahan
Pemilik-membangun-rumah-sendiri masih merufh&@Rdiri dengan membangun perumahan di pemukiman
pilihan produksi perumahan terpopuler di sebagian #§@FKRI- Lebih dari separuh populasi di kota-kota di Asia
di antara berbagai jenis kelompok pendapatetragan ti@at ini tinggal di pemukiman informal. Pefsefiibén

tipe dan kualitas perumahan. Ada alasan-alasaflekugérumahan yang terjangkau yang disediakan oleh
mengapa masyarakat membangun sendiri (atau megjigman kumuh dan liar ini memang mungkin tidak
tukang kayu, atau kontraktor kecil untuk membaRgiinkualitas bangunan dan layanan yang buruk, nam
rumah tersebut): mereka dapat mengawasi seluruhd§fe@@3 menyediakan perumahan bagi tenaga kerjanya,
dan membangun rumah sesuai dengan selera, kebB@Rva) kota dapat berkembang dan lebih sejahtera.
aspirasi, dan kemampuan mereka sendiri. Keuntung&f@tlah penting untuk meningkatkan pemukiman
dari pemili yang membangun sendiri rumahnya adB&H &l ini menjadi lingkungan yang lebih aman dengan
ini membantu masyarakat dalam mencari caratiieaiiyanan yang lebih baik.

membayar rumahnya. Bila mereka memiliki lahapafgk pelajaran yang didapat dari sistem masyarakat
cukup luas, mereka akan membangun lebih dari sgebuihi penyedia perumahan ini. Hal ini termasuk

rumah dan menjual atau menyewakan unit laigge, seBaimana memahami kebutuhan perumahan bagi kaum
cara untuk membayar biaya konstruksi rumah mereygsglatkota, dan bagaimana membantu agar persediaan
sebagai pemasukan jangka panjang. perumahan informal mereka dapat menjadi lebih e!sien

Karena tidak adanya jawaban dari pemerintafadagetaraLihat Panduan Ringkas 2 mengenai
Perumahan untuk Masyarakat Berpendapatah Rendah

Perumahan adalah proses

Untuk masyarakat dari berbagai kelompok pend
- namun terutama bagi kaum miskin — perung
bukanlah sebuah produk, namun sebuah p
Perumahan bukan sesuatu yang dapat diseles
dalam satu waktu bergantung pada sebuah reiy &
namun dibangun secara bertahap, sebagai kehia ¥
rumah tangga dan perubahan sumber daya. B 5 Sl

yang mengeluh bahwa perumahan di bawah standaeyakig bangun, hal tersebut bukanlah hal yang terjadi
ditemukan di pemukiman kumuh, yang sering dilsi@iginsatu waktu. Namun dalam kasus-kasus dimana
dengan cara bertahap, tidak memenuhi standar. N@miayaan perumahan dan lahan bersertitkat tersedia
ini adalah jenis perumahan yang mewakili eksprésigiisiasyarakat, kualitas dari perumahan ygag diban
kaum miskin yang kemampuannya meningkat $é&faraemilik — bahkan di tangga paling bawah dalam
perlahan keluar dari kemiskinan. Seperti rumalekeiimi — dan dapat ditingkatkan secara dramatis.
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KONDISI

2 Perumahan yang dibangun pemerintah:

Perumahan sebagai sesuatu yang disediakan oleh negara

Di berbagai negara dan dalam waktu yang befe®
pemerintah telah mencoba berperan sebagai pes
perumahan utama, biasanya dalam bentuk subsic*

susun di blok rendah, menengah, dan tinggi, dar
bentuk kelompok-kelompok perumahan besar di
kota. Dulu dianggap bahwa cara penyediaan per
umum besar-besaran semacam ini merupakan ¢z
paling murah dan cepat yang dilakukan olerapem
dari skala ekonomi. Namun, hampir semua per
yang dibangun oleh pemerintah tidaklah mura
juga masih kurang jumlahnya untuk sedikit m
jumlah kebutuhan yang sesungguhnya. Banyak
pemerintah yang mengambil cara yang lebih realisksmeningkatkan persediaan perumahan atau
untuk mendukung produksi perumahan pihakdakan rumah tangga itu sendiri dengan memindahkar
memfasilitasi pendekatan terhadap perumahan, geqreian dari pembangunan perumahan ke berbagai

misalnya sektor swasta, kelompok koperasi, bepgpagaan dan cara-cara pembiayaan.

3 Perumahan sosial yang dibangun pemerintah:

Perumahan sebagai suatu bentuk subsidi kesejahteraa

Bagi mereka yang tidak mampu memilikiketaludari rumah tangga di kota-kota Asia yang
menyewa perumahan yang layak melalui se&mobutuhkan perumahan yang layak, perumahan
formal, perumahan sosial yang disewa desugeal dapat menjadi solusi yang praktis. Namun
harga subsidi telah lama menjadi pilihan kebikgataannya, sebagian besar rumah tangga
perumahan. Pemerintah sering menjadi pemyeskien tidak mampu membeli atau menyewa
utama dari perumahan sosial, tapi bukan periurnahan sektor formal sementara kebutuhan akar
satunya penyedia perumahan sosial: adarjogghnya terlalu besar untuk dapat disediakan oleh
proyek-proyek perumahan sosial yang d|bangp|emiehntah

koperasi, asosiasi perumahan, sumbangan, [x _
dan universitas.

Subsidi rumah untuk kaum miskin kota ¢
membantu masyarakat kelas ini untuk bes
hidup. Namun perumahan sosial juga secag;
langsung mensubsidi sektor swasta, di mana
dapat terus membayar gaji dibawah UMR K
pekerjanya, sementara biaya produksi rendg
keuntungan (pro't)nya tinggi. Jika hanya se}

&
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4 Perumahan sektor swasta:

Perumahan sebagai komoditas yang dibeli atau disewa masyarak

Hampir di semua kota-kota Asia, pengembang
telah menjadi pembangun perumahan terbesa
tiga hal:

ISIANOM

B Sebagai penyedikomponen perumahan sep
lahan, keuangan, material bangunan dan b

B Sebagai kontraktordimana rumah-ruma
dibangun untuk individual atau badan pemel

B Sebagai produsen dan penjualimah produkg } i
komersial dan spekulatif.

Banyak kota di Asia yang perumahannya dibang
sektor swasta berdasarkan pesanan klien pefs
namun perumahan spekulatif yang dibangé 5
pengembang telah menjadi industri yang téR@@Riayai konstruksi secara bertahap. Meski hal ini
berkembang. Banyak pengembang yang juga rié@ijgalrangi resiko pengembang, hal ini menunjukkan
unit rumah yang belum terbangun dalam sebuahptéifsia mendapatkan biaya untuk sebuah proyek
kepada siapapun yang bersedia membayar berd@iHgahan.

jangka waktu yang ditentukan, sebagai strategi untuk

5 Penyewaan rumah sektor swasta:

Perumahan sebagai pilihan yang longgar

Hampir di semua kota di Asia, penyewaan rumah me
peran penting dalam perumahan kota, terutama
mereka yang tidak mampu membeli rumah, daaptid
untuk bermukim di satu tempat, atau untuk megek
menganggap bahwa rumah permanen merupakan |
rendah hila dibandingkan dengan menabung atém m
uang ke desanya.

Di kota-kota Asia, tersedia pasar penyewaaamgrhatup
dan terjangkau untuk semua jenis kelompok peridiagisits ¢
lain, ada pasar informal yang sangat besar untuk pen i

kamar (kamar kos) dan lahan petak di perumahan kur_ S|
dilahan pribadi. Kamar-kamar kecil atau unit yang ditj
ini memang sangat padat dan menawarkan koseigikyan®
dibawah standar, namun murah dan cepat terseelisaétdip
pilihan untuk bertahan hidup bagi kaum misiia dn'egrpri _
(Linat Panduan Ringkas 7 mengenai Rumaj Rumahe &
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KONSEP & PENDEKATAN

4 cara untuk mengurangi biaya perumahan

Biaya perumahan mewakili pengeluaran terbesbuahdieluarga bila dibandingkan dengan
apa yang mereka peroleh. Karena itu, mengurangi biaya dalam membangun rumah, ade
satu cara mengurangi beban !nansial sebuah keluarga. Komponen utama dalam per
adalah lahan, rumah itu sendiri, dan layanaokinfraBanyak cara untuk menyediakan

berbagai komponen ini atau mengurangi biayanya secara bersamaan atau @élcata terpis
Panduan Ringkas 3 mengenai Lahan).

1 Produksi unit perumaha 2 Pembangunan swadaya

masal skala besar oleh masyarakat

Banyak variabel yang mempengaruhi dalam pigsedukung masyarakat untuk membangun

konstruksi rumah, dan jumlah biaya yang 88pafmahannya sendiri adalah salah satu cara
dihemat dalam sebuah proses pembangunan /i@l untuk mengurangi biaya, membangun rumar
masal akan tergantung pada harga lahany8&tterjangkau bagi kelompok menengah bawah
itu, buruh, material dan perlengkapan. Ratdaatgenyediakan perumahan yang hidup di kota

perumahan yang dibangun secara masal jatuhtgi@adembangun sendiri membuat keluarga lebih
dua kategori: "eksibel membangun dan secara bertahap, sesuai

dengan waktu kebutuhan dan ketersediaan dana.
Membangun rumah sendiri menjadi cara utama bag
QQ miskin untuk mengurangi biaya membangun

B Apartemen tingkat tinggi atau menengah
dimana harga lahan menjadi rendah de
membangun banyak unit diatas lahan
tidak terlalu luas, dan dengan menstand .
unit rumah dan mengurangi biaya kons g EUREIILET NI IEY
secara skala ekonomi. Namun bila memb; swadayaterlalu hara!ah
apartemen 12 tingkat merupakan cara . _
pasti dapat menurunkan harga lahan pe Banya!( rumah tangga miskin yang terlalu sibuk |
dan konstruksi, bangunan tinggi juga d pengh|dupan untuk_m_embangun rumahnya sendi
menimbulkan biaya ekonomi dan sosial yan mereka tidak memiliki kemampuan untuk memhi
tinggi, yang mana tidak terlalu cocok untuk Nt ek R e Sl
miskin. Apartemen tinggi mungkin peru informal, tukang kayu, tukang air, tukangadrstri
yang sesuai bagi kelas menengah atas, tukgng bahan bangunan c_enderung berkembang
menggunakan rumah mereka hanya untuk t setiap kota untuk melayani kebutuhan sektor per
sementara hal ini menjadi masalah bagi menengah-bawa
miskin, yang menggunakan rumah merekaEEUleURIEREE CRilEIgnlEIAEU R

kegiatan ekonomi dan tempat bernaung. rumah mengelola seluruh proses dan mengg

- . . L segala aspek dari produksi rumahnya dan b4
Rumah terpisah atau semi-terpisatimana menyumbangkan tenaganya. Dan pada akhimya

biaya dikurangi dengan membangun Unit d R E e et

standar yang sama berulang kali dan mengg i a e e e R e g
skala ekonomi.
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3 Mengenalkan cara yang lebih praktis, realistis dan

"eksibel terhadap standar bangunan

Banyak yang berargumen bahwa alasan meagapamendapat pengakuan akan standar-standar
perumahan di kota kita tidak terjangkau bagi liainyak

orang adalah karena standar perumaha . - .
bangunan terlalu tinggi: jalan terlalu leb mrm;kbg%nlam adalah untuk mengganti sistem kothvensiona

. darf(inspeksi bangunan yang ketat dan mekan
luas, jarak bangunan dengan batas lahan memakan . o ,
. awasan dengan sistem fasilitasi dan pembir
banyak tempat, standar teknis terlalu konserv ?fno%n . - .
. T - t penting untuk diingat bahwa tujuan
tingkat layanan terlalu tinggi. Jika semua ini & aﬂéﬁr banqunan adalah bukan untuk menah
peraturan yang bermaksud baik dan benar-Dan hr mght 0 namun untuk m ningk
diikuti, maka hasilnya adalah perumahan dgfigan " 'uman tangga, namun untuk meningka

standar tinggi namun terlalu mahal untuk dijagm wal?t{ifn mereka dan membuatnya lebih a
masyarakat kota. elexlr.

Standar perumahan kota di Asia memang b
mengambil dasar dari negara-negara maju. Sg
besar standar-standar ini telah dibuat
perumahan yang dibangun oleh pengembang
dan ditujukan untuk perumahan kelas me = ¥
Sangat beralasan bagi pengembang swasta
membangun perumahan skala besar dan berjes
tinggi untuk masyarakat yang kelas atas, karena itu
perumahan dan standar bangunannya harus
Namun ketika kelas bawah membangun rum 4 Mengenalkan kompone

standar-standar bangunan yang bagus ini fidal bangunan standar dan
masuk akal. teknologi yang sesuai

NVYLIVIIANId® d3aSNOX

Banyak terjadi kasus-kasus dimana masyarakatdigalgin untuk mengurangi biaya bangunan adalah
mengikuti peraturannya — baik kaya maupuri migktakDmengenalkan dan membantu mempopulerkan
kota seperti Bangkok, Mumbai, Manila, atau Jpketttksi dan komponen guna standar bangunan sepert
orang ditekan untuk menemukan bangunamyigdiglya beton pra-cetak, kolom, atap genteng, panel
mengikuti semua aturan — dari gedung mewalamgitifangit, rangka pintu dan septik tankndi dala

orang kaya hingga gubuk di permukiman kuminldustri konstruksi, sehingga sebuah rumah tangga

Salah satu cara untuk mengurangi biaya adalad#hfthfrembeli barang-barang ini dan memasangnya d
mengenalkan standar bangunan yang lebih K8gaf mereka membangun. Komponen-komponen ini
dan lebih "eksibel, yang akan lebih cocok dgmquuk& secara masal dan menikmati skala ekonom
kebutuhan dan realita kaum miskin. Dan salaff8gs{ifip dengan perumahan yang dibangun masal.
cara untuk ini adalah untuk membuat wadaf"g4gksi masal dari komponen bangunan macam ini
masyarakat miskin untuk menentukan sendiri 43fakju92 dilakukan dengan skala yang lebih kecil,
bangunan mereka melalui latihan — dan kenf{ifghmasyarakat miskin itu sendiri, oleh pekarajin
menegosiasikannya dengan pemerintah setéffjga sedikit pelatihan dan bantuan teknis.
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3 konsep untuk memahami keterjangkauan

1 Kemampuan untuk membayar perumahan

Bahkan setelah menggunakan berbagai ukuran untuk mengurangi biaya, perumahan tetap aka
mahal. Dan hal itu berarti, orang yang akan meataangembeli rumah harus meminjam uang. Berapi
banyak uang yang dapat dipinjam oleh sebuah rumah tangga (sehubungan dengan rumah macan
mereka dapat beli atau bangun), tergantung pada kemampuan mereka untuk membayar pinjamal
Keterjangkauan adalah kunci untuk menyediakan perumahan bagi kelompok masyarakat berpe
rendah di kota. Membuat perumahan lebih terjangkau sering berarti memperbaiki akses masy
sumber tambahan (seperti pinjaman), sehingga mereka mampu membayar untuk rumah yang tac
terjangkau. Agen perumahaus{ng professignaemiliki tiga cara untuk menentukan kemampuan
membayar sebuah rumah tangga:

u Dengan menggunakan persenan dari pendapatan per bulatal ini berdasarkan pada rata-rata pembayaran yang dilakukan

oleh rumah tangga lain dalam kondisi yang séanpaeDentukan kemampuan membayar, metcatayanggadling mudah

dan paling sering digunakan. Kaidah umum (the rule-of-thumb) untuk rumah tangga kelas bawah adalah dengan menggui
antara 20% dan 40% dari pendapatan rumah tangga per bulan - biasanya 30%. Akan tetapi, mengunakan 40% dari pen
bulan untuk rumah sangatlah tinggi untuk kaum miskin yang juga harus menggunakan separuh dari pendapatannya unt

dan biaya-hiaya lain seperti transportasi dan sekolah.

Dengan mengurangi pengeluaran (termasuk biaya seatau pengeluaran untuk rumah saat ini) dari pencian per
bulan, untuk menentukan kemampuan membayavletoda ini mungkin lebih akurat, karena ntetetghining pemasukan

dan pengeluaran rumah tangga, sehingga dapat lebih menggambarkan realita ekonomi rumah tangga tersebut secara
Namun pada kenyataannya,mengukur kemampuan individu untuk membayar sangatlah jarang dilakukan. Bahkan me
rata-rata kelompok untuk menentukan seberapa banyak sebuah rumah tangga dapat membayar, dan rata-rata ini bia

tinggi dari kemampuan membayar yang sesungguhnya.

Dengan membiarkan rumah tangga itu rg
menentukan sendiriMetoda ini adalah i
metoda yang paling haik, karena menghitungj |4
kemampuan dan kemauan untuk membayar,
dan hal itu tergantung pada keputusan dari |3
masing-masing rumah tangga. Mengetahu
berapabanyak sebuah rumah tangga akan
membayar, daripada berapa yang mereka
mampu bayar adalah hal yang tidak terlalu
abstrak dan lebih kuat dalam memahami
faktor-faktor (seperti desain rumah, lokasi,
atau waktu) yang harus dipertimbangkan oleh
rumah tangga miskin dalam memutuskan
untuk meminjam untuk rumah.

@
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Pendapatan rumah
tangga per bulan

2

Pendapatan rumah tangga adalah faktor pentingj
menentukan kemampuan. Dalam situasi dimana s
besar penopang rumah tangga bekerja di sektor %=
biasa, menentukan pendapatan saat ini dan di ma&{'

adalah mudah. Namun di sebagian besar negara-%u
Asia, pendapatan rumah tangga miskin kota yang i
dan tidak tentu, membuat sulit untuk dihitukg.

keperluan pembiayaan perumahan, sisa uang g
pengeluaran bulanan lebih penting dari dariojiain|a
pendapatan sebuah rumah tangga, karena sisa ituld
akan digunakan untuk membayar dan dari siilkardit§ebutuhaadalah kata yang digunakan para ekonom un
seberapa banyak sebuah rumah tangga dapat mermiefeeskripsikan kondisi kekurangan sesuatu - seperti perur

Banyak rumah tangga yang memiliki lebih deggsédu
keluarga yang menerima pendapatan dan lebi

satu sumber pendapatan. Dan banyak dari pendz%g
pendapatan ini yang datang dari pekerjaan di D BST
informal dan usaha kecil. Ditambah lagi, sudah mer%%gﬂ]a
sifat alamiah pekerjaan sektor informal (dan secaraR@hergan antara kebutuhan dan permintaan dapat mencig
kemiskinan) bahwa pendapatan ber"uktuasi slarbébisiapa situasi yang mengherankan di kotadeotsaPa

a
é‘a(rsij benda-henda tersebut yang akan dibeli bila tersedia di |

\ c '
nforma

Kebutuhan akan
perumahan vs. permintaan

ng terjangkau. Permintaan adalah kata yang menjelaskan j

aa%zn{e_butuhan memang berguna bagi keperlcanggren

ermintaan adalah apa yang menarik diketahui oleh pro|

ahan.
n

NYLIVYIAN3Id® d3ISNOXM

bisa datang tiba-tiba membuat sumber pendapatarietj@dakekurangan perumahan yang amat paraikdan k
tangga sangat tidak stabil. Semua ini membuat lekabidghan akan rumah sangat tinggi, mungkin akan banyak rumat
keuangan formal kesulitan dalam menentukan jumlseogadi mana-mana, namun karena harganya terlalu tinggi, tidak

pendapatan sebuah rumah tangga.

Kaum miskin paling tahu
kemampuannya

Untuk memudahkan, banyak lembaga pembia
memotong kompas kenyataan kemiskinan yan
dan menggunakan kaidah umum (seperti pe
pendapatan rata-rata per bulan) untuk men
berapa banyak sebuah rumah tangga mampu
pinjaman. Namun cara paling sukses dalam
pembiayaan perumahan, dengan bunga peng
paling baik, biasanya justru rumah tangga mi
masyarakat miskin yang terorganisir yang dg
nentukan berapa kemampuan mereka dalam
dan berapa yang mereka sanggup bayar kemb
bank atau lembaga pemberi pinjaman
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akan ada permintaan yang banyak dari masyarakat. Jadi, dalam
merencanakan perumahan di sebuah kota, sangjatiaimpek
mempertimbangkan angka yang menggambarkan kebutuhan akar
rumah, dan cobalah untuk mengestimasi kemungkinan permintaar
untuk jenis dan harga rumah yang berbeda uodulksdjpr
selingya kebutuhan dapat dipenuhi.

Tidak selalu mudah untuk mengira-ngira permintaan, karena hal in
sangst bergantung pada harga dan ketersediaevedgiijenis
permahan. Permintaan bukanlah sesuatu yarajastatis,

dar: kadang agak berlebihan. Di saat tidak banyak perumahan yang
tersedia, sebagai contohnya, orang mungkin akskaem

uniuk tinggal bersama keluarga jauhnya, namun bila perumahan
mudah tersedia, mereka akan memutuskan untuk pindah. Namun
hila kita membicarakan mengenai perumahan bagi kaum miskin,
permintaan paling baik adalah bila ditentukeuiwlahiskin

itu sendiri.
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Mengapa pembiayaan perumahan sangat
penting?

Perumahan merupakan kebutuhan dasar dan hak manusia

Perumahan menyediakan naungan bagi masyarakat untuk hidup dan ruang untuk menjalankan |
aktivitas dalam hidupnya. Perumahan juga menjadi tempat dimana masyarakat mendapat akses-
layanan standar seperti air bersih, listri, genitiftaran rumah dan pencatatan pendutdaka®eru

yang layak adalah hak manusia dan akses mendapaitkaian syarat-syarat untuk menempati rumah
tersebut merupakan bagian dari status sosial rumah tangga dan aspek penting dari kesejahteraa

Perumahan itu mahal

10

Di beberapa negara, sebuah rumah yang layakrtapgd bepuluh kali lipat pendapatan rumah
tangga dalam setahun. Bahkan dalam kondisi yang paling baik pun, harga rumah dapat menc:
kali pendapatan tahunan sebuah rumah tangga. Karena biaya perumahan sangatlah tinggi, dibar
dengan jumlah yang diterima orang rata-rata, hanya rumah tangga kaya yang memiliki uang tur
langsung membeli rumah tanpa pinjaman atau investasi.

Meminjam itu logis untuk membeli rumah yang kita tinggal

Adalah memungkinkan bagi rumah tangga untuk menabung uang dan membeli rumah di mas:
atau secara bertahap menyimpan material untuk membangun sebuah rumah di masa yang akar
Namun dengan harga rumah yang tinggi, berarti mereka harus menabung untuk waktu yang san(
Tergantung pada pendapatannya, hampir setiap rumah tangga hanya mampu untuk mengeluarke
sepertiga dari pendapatannya untuk rumah, yeskei@rsekarang mengeluarkan hingga 50 persen.

Jika sebuah rumah tangga menabung sepertiga dari pendapatannya untuk membeli sebuah unit
masa depan, rata-rata akan membutuhkan waktu 15 hingga 20 tahun untuk menabung hingga cuk
membeli unit rumah tersebut. Mereka juga membutuhkan tempat untuk tinggal pada saat proses i
Hal itu berarti harus membayar sewa — selain menyisihkan uang untuk menabung rumah. Untuk ¢
besar rumah tangga, 15 hingga 20 tahun adalah waktu yang terlalu lama untuk menunggu. Alter
adalah untuk membalik proses tersebut: meminjam uang untuk membeli rumah pada saat awal, p
rumah sangat dibutuhkan, dan mengambil 15 hingga 20 tahun untuk membayar pinjaman. Denga
rumah tangga tersebut dapat tinggal di unit yang mereka beli.

Namun itu berarti harus mencari pemberi pinjaman yang mau meminjamkan

Sebelum ada bank dan lembaga kredit, pinjarido dafeerg dari orang yang lebih kaya, keftiaagasan. Pinjaman
pada keluarga, tentu saja, tidak membutuhkadmisssasi yang berbelit, dan pemberi piejeieamg mengerti
akan pembayaran yang terlambat atau belum melakukan pembayaran di waktu yang ditentukan. Namun banyak
memiliki akses terhadap pilihan ini karena biasanya kaum miskin sering memiliki keluarga yang juga miskin. Ak
sistem pinjaman keluarga informal seperti ini tidak dapat membiayai kebutuhan rumah dari sekian banyak rumal
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- T Bagaimana dengan

0 : ; '|'| : kaum miskin?

ot ol i g 2 Pada saat sistem formal untuk
menyediakan pembiayaan untuk
lahan dan perumahan telah
disiapkan, akses menjadi terbatas
{ pada mereka yang memiliki pekerjaan
i formal, dengan gaji tetap, rekening
bank dan teman penjamin (co-signin
friends) — semua hal yang diperlukang
untuk meminta pinjaman untuk rumafz
di sektor formal, yang merupakan
semua hal yang tidak dapat dimiliki
oleh kebanyakan kaum miskin kota.

o B v L3

Pertama ada sistem perbankan, kemudian
muncul cara-cara yang lebih khusus dalam
pembiayaan perumahan

Apa yang diperlukan adalah lembaga yang menguafqurigan orang-orang yang tid: ;
membutuhkan untuk menghabiskan semua uang yang mereka terima, dan menjadik 2
untuk pinjaman bagi orang-orang yang akan mengeluarkan uang banyak, seperti meiioe
Inilah mengapa bank hadir. Bank meminjamkankibagbagai macam keperluan, sering untuk
periode waktu yang pendek dengan keuntunghih yesgialari rumah. Setelah bertahun-tahun,
jenis lembaga keuangan baru telah berkembang yang bisnis utamanya adalah meminjam
untuk membeli rumah — sejauh ini, kebanyakan untuk rumah tangga yang tidak miskin.

PHOTO: ICSI - PHILIPPINES

) ]

VX3IAN3Id® 43S

Pembiayaan perumahadalah kata'
yang menggambarkan seluruh pro, 4
dimana rumah tangga meminjam g*
tuk membeli rumah, termasuk ser;'>
peraturan dan prosedur yang ada d
proses tersebut. Pembiayaan peru

han mencakup proses pemberian
pengembalian pinjaman, tidak hanya

rumah tangga individu, namun juga
pengembang perumahan, berdasgr \

dana yang dikumpulkan oleh pember d
jaman dari pasar uang yang lebih Gesa.
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PHOTO: ACHR

Harus membuat keuntungan:
Bank dan lembaga peminjaman formal
adalah bisnis. Mereka meminjamkan
untuk mendapatkan keuntungan dari uang
yang mereka pinjamkan — untuk segala
i jenis keperluan. Untuk mengamankan
keuntungannya, mereka menutupi biaya
i dan menarik pihak lain untuk investasi
pada uang yang mereka butuhkan untuk
ks : \ | | pinjamkan untuk rumah; sangat penting
wdi o Ry i A '_ bahwa pinjaman dapat dikembalikan.

Memahami bagaimana sistem formal pembiayaai
perumahan bekerja

Sebagian besar rumah tangga akan perlubarikkbertindak seperti agen yang mengkaitkan
meminjam uang untuk mendapatkan rumakeyamrgan dengan kebutuhan kredit. Sebuah bank
layak. Ada bank dan lembaga peminjamarhyagg dapat memberikan pinjaman bila orang
khusus menyediakan pinjaman untuk rusighuntuk mendepositokan tabungannya di bank
Namun pembiayaan perumahan membut ] ]
sedikit pemahaman yang lebih lanjut, kare@iadelgglolEE\Z Mol (0aat-1ab-Talo]l

B Semua unit rumah berbeda-beda negaramiskin

m Pinjaman rumah biasanya besar Dalam negara-negara yang lebih miskin, pe
karena tingginya biaya perumahan da perumahan formal sering tidak berkembang, k
dibandingkan dengan pendapatan per EElE I ESEIE MU IIREU RIS
para peminjam. tabungan di bank atau tidak mampu me

B Periode pembayaran yang terlalu dan karena itu tidak banyak uang tersedi
panjang untuk pinjaman rumah — biasaeldiENLCUREERSTINLETE ]
lebih lama dari pinjaman bisnis dan konJRiE
lain. Banyak orang yang tidak mempercayai ba

Bank dan lembaga pembiayaan perumCCURNEN Tl EURTET RSN

perlu mempertimbangkan faktor-faktor inifUSEUNERRENEUR TR ETRIE T

saat memberikan pinjaman. Dan mereka [EGUES

berhati-hati karena pada akhirnya mereka Bank lebih memilih untuk meminjamkan uan

mendapatkan kembali uang tersebut, karen SEERERLENEEE R0l TN CR SIS OLEEU])

saat pinjaman itu akan dibayar kembali. Pi pendek daripada ke perumahan untuk waki
harus kembali karena uang yang dipinjalEulRE)IE

oleh sebuah bank, bukanlah milik bank ter R IES R R Re LR (R (e

tapi terdiri dari tabungan nasabah — yang [ e eUR S R e N IE RSN

membutuhkannya saat ini, tapi mungEEE eV Gl ]

masa depan akan memerlukannya. SebuUa
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Dan mana datangnya uang untuk pinjaman
perumahan?

Memiliki dana yang tersedia untuk meminjapédawaktunya cukup besar, nilai properti mungkin
uang untuk keperluan membeli rumah pada sefuiaringga tidak lagi sesuai dengan nilai agunan
besar rumah tangga, membutuhkan adanya pagaman atau inflasi yang membuat pinjaman
pembiayaan perumahan yang efektif dan niggggbut jadi tidak berharga. Pinjaman jangka panja
diakses, yang mana juga responsif terhddgg terkait dengan jumlah modal dalam peri
kebutuhan orang banyak. Hal ini membututvRéu jangka panjang. X
pemahaman yang lebih jelas mengenai bagaifigfdik dana dari berbagai sumber untuk memt 2
mena}rlk dana ke sektor pembiayaan perumah ahan bukanlah hal yang mudah. Untuk me. &
bagaimana mengelola dana-dana tersebut S§SAER nenting untuk diketahui motivasi dan tul
efektif dan e!sien. dari orang-orang yang menabung dan lembaga
Meminjamkan uang untuk periode waktu yangeiinxestasi dan perlu memastikan ada mekan| €
sebenarnya cukup beresiko bagi pemberi pinjg@ngntepat untuk mengamankan tujuan-tujl I'-SI
karena kemungkinan peminjam tidak memi@iggbut.

X3 AN

Membeli danmenjual pinjaman rumah

Salah satu cara untuk lembaga pembiafgBpiayaan perumahan ketika mereka menjuz 3>
perumahan dalam mengumpulkan modal pirfpAfi@fan ini kepada investor jangka panjan¢
adalah melalui pengembangan pasar hipotek REERtUNg pada resiko menyeluruh dari pinjame =
Di pasar kedua, lembaga pembiayaan perufiidiflak dibayarkan. Dalam pasar pembiayaa
dapat menjual pinjaman rumah dengan diskod@feulebin matang, transaksi semacam ini diatur

investor jangka panjang seperti dana pensiul§igintuk memastikan transparansi alokasi resiko
perusahaan asuransi. dari investor dan lembaga pembiayaan perumahan.

Insentif untuk lembaga pembiayaan Pasar hipotek kedua masih baru untuk Asia, dan

dengan menjual paket-paket pinjaman perumahan
untuk membiayai pinjaman perumahan yang baru
Ditambah lagi, dengan memperbolehkan me
untuk membagi resiko pinjaman dengan invess
lain, lembaga pembiayaan perumahan g
mengurangi biaya peminjaman, yang artinya
bunga lebih rendah untuk peminjam.
2 Insentif untuk investor jangka panjang
yang memborong pinjaman-pinjama
adalah mereka memperoleh pendapatag
tentu dan pasti dari pengembalian pinfage
Jumlah potongan diskon yang ditawarkan I&
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Bagaimana cara lembaga keuangan perumahan
menarik dana untuk meminjamkan

Selain meminjam dari pasar modal (terutama melalui pasar hipotek kedua) ada beberap
yang biasa digunakan oleh lembaga keuangamantuétana bagi perumahan. Penting untuk
diingat, bahwa kebanyakan strategi-strateii belomrasdapat memenuhi kebutuhan dari kaurr

1
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PHOTO: CODI

14

miskin yang tidak memiliki pendapatan tetap. Apa sajakah strategi-strategi ini?

Pembiayaan perumahan dari bank menjamin dana

Salah satu kelebihan dari pembiayaan perumanastagdalah hal ini tidak terlalu beresiko dal

pembiayaan perumahan dibandingkan dengaahglédiiyentan seperti pasar uang atau memulai
sebuah perusahaan. Di banyak negara, pemerargdatkamresiko rendah ini untuk mendorong bank
komersial untuk menggunakan bagian yang dipertahankan untuk menjalankan pinjaman perun

Pembiayaan perumahan dari skema tabungan wajib

Dana juga dapat disalurkan menuju perumahan melalui pembuatan tabungan wajib atau berc
kontrak, di mana persentase tabungan ini dipotong dari slip gaji dari si pekerja dan dimasukkan
rekening khusus yang dibuka untuk membayar rumah. Kumpulan uang dalam rekening khusus
tersedia sebagai pinjaman untuk rumah bagi pekerja yang menjadi anggota.

Pembiayaan perumahan dari pajak khusus atau undian

Strategi lain bagi pemerintah adalah untuk mengumumkan pajak khusus (seperti misalnya, paje
mewah impor) atau membuat undian nasional untuk menggalang dana untuk pembiayaan pert

Menjalankan berdasarkan
perintah:

Teknik apapun yang digunakan untuk
'} menarik dana untuk pembiayaan
perumahan, adalah penting untuk
memiliki pengawasan dan peraturan

' yang tepat, dan lembaga yang dikelola
dengan baik dan efektif. Lembaga-
lembaga ini tidak harus dibawah
pemerintah, tapi harus transparan dan
elsien agar dapat meyakinkan calon
pemberi pinjaman bahwa pinjaman pasti
kembali.
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Dana pembiayaan
perumahan yang di inisiasi
oleh organisasi masyarakat
miskin, atau paling tidak

~ dikelola oleh mereka,
sekarang semakin tumbuh
| berkembang di banyak
negara-negara di Asia,
dan mewakili mekanisme
pelayanan pembiayaan
baru yang benar-benar
menjangkau kaum miskin.

PHOTO: CODI

Mengelola dana pembiayaan perumahan

Mengelola dana untuk pembiay;
perumahan yang efektif adalah cara teisrIa\V-Ude]I[1at1g!
untuk meyakinkan tersedianya pinja
Pengelolaan yang efektif juga cara tqEESUIECERIEINBETERNIENIEIEE
untuk memastikan bahwa dana tersjiiEIEIRellVEIRCE S TNEELIRENES

terus dikembalikan, sehingga mereka @CEUNISEJ(oiIAYERS]\ RCIETRCI(EY]
memutar pinjaman baru, dan menangiXSEESREURISCIERINTTgEL]
dampak dari jumlah tertentu dari mUEELeYEUREyveeTdnilEh R
peminjaman terbatas terhadap perseEUCEYCEIEIRIIEIRSE oMl L
perumahan di kota-kota. Selain transpSSUUEVEEUNEYEYEYEETL e
dan keterbukaan, biaya pengelolaan HESEEEEWENEELGISISIC R ELE

dijaga tetap rendah dan terhitung jelas. JESSUIYEVEEUREUISTEYERETEUR

Dana pembiayaan perumahan dapat dijESUEUES e REInIEIERIINYE
oleh berbagai aktor, atau kombinasi JECHNUIEURERRCIIELRIERTY
aktor. Kita mempunyai banyak co/SElISENIEtELIEIEEYIeEES
mengenai lembaga pembiayaan perunfiSSEURCISRE L ITNCETN ()
yang dijalankan tidak hanya oleh bank, rilLCUlEUNILESE R EIEl
juga oleh perkumpulan masyarakat miaEailnlsEulsEl Ul I il T
koperasi, pemerintah kota dan nasional RSy ENENTLCYREE el Jo TSk
lembaga non pro!t— dan sekarang kian b§RSENIN U REl SR R
kerjasama lembaga yang menggabunjiiSCSuleVEEURERlRellsl[ ]
beberapa dari pemangku kepentingan i

NYLIVY3IAN3Id® d3ISNOXM
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KONSEP & PENDEKATAN

Memahami persyaratan pinjaman

Persyaratan untuk meminjam merupakan elemen petggmankan bisnisnya dan menjaga agar terbayar. Dan
dalam menentukan siapa yang dapat dan yang tidaledagta, mengurangi resiko peminjam artinya membatasi
meminjam. Sebuah persyaratan meminjam terdklurdptjlan calon peminjam yang memungkinkan.

Semua peraturan yang menentukan siapa yang ian, resiko pinjaman yang paling rendah untuk
kuali'kasi untuk mengambil pinjaman dan siapa yal i pinjaman adalah semua yang memilidayersyar

- hal-hal seperti pendapatan per bulan, sejarah tal %’lkaku untuk - .
peminjam, yang akan mengecualikan
asetyang dimiliki anggota keluarga untuk aailican banyak calon peminjam dan melibatkan mereka yang

gari pinjaman tersebut memiliki dokumentasi formal terlengkap dan mereka yang
Syarat dan peraturan pinjaman biasanya diatur sedemaikidiki gaji lebih tinggi dan pekerjaan yang lebih aman
rupa sehingga mengurangi resiko pemberi pinjdinsektor formal.

Mengapa sebagian besar kaum miskin tidak dapat memin

dari bank?

B Pembayaran awal yang tinggi: Untuk mengurangi iespemberi
pinjaman, banyak pinjaman perumahan yang datang dgan
kondisi bawah sebagian dari total biaya perumahan ditanggu
oleh peminjam. Rumah tangga miskin sering tidak mdiki
sumber untuk membayar 3ayaran awalini

B Pinjaman kecil: karena kaum miskin berpendapatandah,
mereka sering meminta pinjaman kecil dan bertahagng dapat
dengan mudah dibayar kembali. Memproses pinjamandie
tersebut sangat ticak efektif secara biaya untuk bank

W Pendapatan tetap: Mungkin salah satu hambatan tesag bag
peminjam miskin adalah kondisi yang menunjukkan bahwa
mereka memiliki pendapatan tetap per bulannya, yang mana

hampir sebagian besar rumah tangga miskin bekerjeektor
informal, bekerja sendiri atau kerja buruh sampingan

B Agunan; Hambatan lain yang diperlukan adalah mekiibukti
tanda kepemilikan atas properti yang akan mereka beli, yang
mana hampir sebagian besar kaum miskin kota tidak punya

Memahami periode pembayaran pinjaman

Persyaratan pengembalian mengacu pada period
di mana pinjaman tersebut sudah harus dibagler.

bagian dari kontrak pinjaman. Sementara itu pin!
untuk keperluan bisnis biasanya jangka pendelg
pinjaman untuk rumah biasanya jangka panjang. ¥
membuat pembayaran per bulan dapat terj 7

periode yang panjang — biasanya 15 hingga Soaahnnmenmgkat Namun dengan blaya perumahan di kota yan
Secara teori pengembalian jangka panjang émysehaneningkat dengan cepat dan bunga yang ber"uktuasi dan tidal
memudahkan rumah tangga untuk membayar kegtalaliendah, 15-30 tahun pinjaman untuk ratrabrgagi
pinjamannya, karena jumlah pengembalian per biangyt mahal dan menjadi beban besar bagi rumah tangga da
akan tetap sama sementara pendapatan diharsgala jenis kelompok pendapatan.
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Memahami tingkat bunga

bunga agar tetap rendah sehingga pinjaman dapat
ienih terjangkau oleh peminjam dengan pendapatan
rendah. Namun ketika hal ini terjadi dalam skala yang
lebih besar, hal ini dapat berbalik dan mendorong
investor untuk mengambil uang mereka dari bank dan
mencari tempat lain yang lebih menguntungkan t
berinvestasi.

Penting untuk diingat bahwa untuk ba
lembaga pemberi pinjaman, pinjaman 4§
bisnis usaha. Mereka tidak meminjamka
kepada orang karena kebaikan hatinya —

mengharapkan keuntungan dari uang yang
pinjamkan. Dalam bisnis peminjaman, keu
didapat dari bunga tahunan yang harus dibz
ENNENEE IR EERNEERR.  Brgaimana menghitung tingkat bungaTingkat
jumlah. bunga yang dikenakan dalam sebuah pinjar
sangatlah bervariasi, tergantung pada tingkat bt
Bunga merupakan semacam sewa yang dibayapgaiddomestik, tingkat resiko peminjam, jan
untuk menggunakan uang tabungan orang lain. i@ nbalian pinjaman dan kondisi peratuegn di s
juga harus menutup_i biaya administrasi _sebuarhg@g}gi. Tingkat bunga dasar pada sebuah ekol
keuntungan dan resiko yang diserap ketika sesRggiig biasanya ditentukan oleh pemerintahattau ¢

tidak membayar kembali pinjamannya. Bunga,@kmengikuti bunga pasar uang saat itu. Namt

penting untuk menentukan apakah calon pemlrﬂa b ind berubah pad K
mampu membayarnya. Untuk peminjam miskin,TB f ﬁt unga sering beruban pada wa w
balian pinjaman Ada saat dimana tingkat

yang tinggi dapat membuat pinjaman menjadiqgﬂg , . ]
mahal sehingga menjadi tidak dapat diakses. cukup stabil da'af“ periode waktu yang .
tinggi mendorong orang untuk menabung n (i secara bertahgp, tingkat bunga berubah aratics
menurunkan minat untuk meminjam. Namun k _periode 15 hingga 20 tahun saat dilakukan
ayaran terhadap peminjaman perumahan.

kadang bunga tinggi diperlukan, karena tanpa BAMYEE _ o L
bank tidak akan mempunyai keuntungan da astipya, akhir-akhir ini banyak pinjaman perumahan

dapat menarik uang untuk memberikan pinjam Ri&hyang dibuat_berdasarkan F"?mahama” bahwa
banyak. Pemerintah kadang berupaya untuk m QQ?EE;&”Q harus dibayar oleh peminjam akan berupaf
lembaga pembiayaan perumahan untuk menjag ﬂf?df(a unga menurun), bergantung pada "uktuasi di

Selain menerapkan tingkat bunga yang cukupttikggiaamanan pinjaman, dan dapat mengambil bentuk perhiasan
memastikan keuntungan yang bagus, pemberi pingamaanserti'kat lahan atau benda berharga lainnya. Guna dari
mencoba untuk menjaga investasi dengan menganbil kgpemilikan sebagai keamanan pinjaman telahahbizsali

langkah untuk mengurangi resiko tidak dibayar. Sebuatelekmigembiayaan perumahan di seluruh dunia dan disebut
yang umum digunakan pemberi pinjaman adalah ntarjgga “hipotek”. Persyaratan untuk sebualdljgdfieni

dari ketidak pengembalian adalah untuk memastikarabaimaa pinjaman untuk rumah tidak dapat didkses ole
peminjam mendepositokan sesuatu yang berhaeya kepagian besar rumah tangga miskin di kota, yang tinggal di
pemberi pinjaman, yang dilakukan sebagai pengaralamarek jelgkihat Panduan Ringkas 3 mengenai Lahan).
dari ketidak pengembalian, dan dikembalikaradanya p

saat pinjaman telah dibayar penuh. Ini disebut agunan atau

NYLIVY3IAN3Id® d3ISNOXM
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KONSEP & PENDEKATAN

Strategi pembiayaan perumahan konvensional

Pembiayaan perumahan adalah salah satu bggiéek, dan lembaga-lembaga ini harus memiliki
dari sektor pembiayaan yang lebih besar dmwd@ yang cukup untuk meminjamkan untuk
uang dipinjamkan dan dibayar untuk mesggisnahan. Ketika lembaga semacam ini didirikan
pembangunan kota dan ekonomi negara. Pasalelangemerintah, perlu disediakan dana umum
ini terdiri dari pembeli dan penjual dan pemggjpagai modal awal peminjaman. Penting juga
juga semua transaksi yang terjadi diantaranytgk menjelaskan prosedur untuk menambah
Selain itu, pasar pembiayaan perumahan terdidrgmpinjaman, dan semua aturan tentang siapa
produsen perumahan, konsumen perumahayadgrdapat meminjam dengan persyaratannya
lembaga yang meminjamkan uang untuk peruseafzaa jelas dan transparan. Sebagian besar
dan semua transaksi yang terjadi diantaranj@mbaga pinjaman konvensional akan diatur

Strategi pembiayaan perumahan konvenéi@h@in sebuah dewan dan dikelola oleh struktur
berdasarkan pemisahan antara produksi perufi@Raiemen tersendiri dengan staf yang terlatih
dengan pembiayaan perumahan. Perum#Mtk menjalankan segala aspek kelembagaan.

diproduksi, sebesar atau sekecil proyek Jedi@haga pembiayaan ini harus dimasukkan
swasta atau pemerintah. Dalam pembiaya@furan yang akan menyediakan dasar hukum
perumahan konvensional, tujuannya aqgg meminjam, memberikan pinjaman, membaya
untuk menyediakan pinjaman kepada masypekBhli, dan mengambil aset perumahan atau
sehingga mereka dapat membeli unit rygedakses asuransi bila terjadi kegagalan dalam
yang sudah siap, dan bila cocok, kebanyakagembalikan pinjaman. Proses peminjaman juge
menggunakan pinjaman pembiayaan hipotelergantung pada sistem pengelolaan lahan yang
Agar sistem pembiayaan semacam ini d&pata jelas mengidenti'kasikan kepemilikan lahan
berjalan, harus ada beberapa lembaga petiainekepemilikan individu sebuah petak lahan.
pinjaman yang mampu menangani pembiayaan

Resikodan peminjaman pada kaum miskin

Karena bank bekerja dengan uang orang lain, maka mereka berupaya agar resiko tetap rendah. Seperti
salah satu cara mengurangi resiko adalah untuk mensyaratkan peminjam untuk memberikan jaminan atau {
peminjaman untuk rumah, jaminan biasanya berupa properti: tanah atau rumah. Setelah itu, bila peminjam t
pinjaman, maka bank dapat mengambil properti tersebut dan menjualnya untuk menutup biaya pinjaman
Namun persyaratan agunan membuat situasista&rgddidimana mereka yang mempunyai propeeigapanudahn
meminjam sementara mereka yang tidak punya properti tidak dapat meminjam atau membeli apa-apa.

M Pinjaman perumahan mengikat modal untuk waktu yang lamdeskipun resiko pinjaman perumahan di
rendah, banyak yang percaya bahwa ada kekurangan dana untuk pinjaman perumahan bagi rumah ta
rendah karena mereka mengikat sejumlah kecil modal untuk periode waktu yang lama, mendapat bung
itu tidak terlalu menarik bagi pemberi pinjaman dibandingkan jenis pinjaman lain yang jangka pendek
tinggi.

Pinjaman untuk kaum miskin, sedikit, beresiko dan sulit dikelbambaga pembiayaan perumahan ragu-rag

membiayai perumahan untuk masyarakat berperdaphtiarena lebih beresiko, dengan kegagalgarparyang

besar, potensi masalah besar, biaya adminidtesgilitan mendapat pengembalian dari sekigpimanyan individ
ang sedikit-sedikit
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¥
Mengapa sistem

pembiayaan perumahan
formal tidak menjangkau

kaum miskin?

Dalam upaya agar pembiayaan peru
menjangkau kaum miskin, sisf
konvensional untuk mengelola pembig
perumahan dan lembaga pembia
formal yang meminjamkan untuk peru
memiliki catatan yang sangat ren
Fakta yang menyedihkan adalah b4
sistem perumahan formal yang ac
kebanyakan negara di Asia saat ini,
dapat menjangkau mayoritas populasi

Bahkan pada saat sistem pembia
konvensional telah diberikan tambd
berbagai subsidi, baik langsung maupu
langsung pada biaya perumahan, ti
bunga dan pengembalian, tambaha
tidak cukup untuk menangani permasa
yang menurun dari mekanisme pembia
konvensional. Sebagai hasilnya, md
terus melayani beberapa yang beru
dan terpilih, meninggalkan mayo
calon peminjam di luar jangkauan la

pembiayaan mereka

Kebanyakan dari lembaga pemberi pinjaman
formal mengharapkan bahwa kaum miskin harus
menyesuaikan diri untuk mengakomodir sistem
formal mereka. Namun setelah berpuluh-puluh
tahun berharap, hal ini tidak terjadi. Kaum miskin
tidak dapat mengikuti peraturan ini dan tidak dapat
menyesuaikan hidupnya yang tidak pasti ke dalam
kriteria yang sangat kaku ini. Meskipun demikian,
lembaga-lembaga ini seperti tidak dapat melihat
dari sisi yang berbeda: bahwa merupakan tugas | X
merekalah untuk menyesuaikan sistem agar dap: O
menjangkau realita orang-orang yang mereka
akan tolong

Perseteruan antara siste
pembiayaanformal dan
kehidupaninformal

Adalah penting untuk memahami cara bank
dan lembaga pemberi pinjaman beroperag
sangat jauh dari realita kehidupan kaum

pekerjannya, cara mereka bertahan hidu
mengelola uangnya di masyarakat informal.
pendapatannya rendah dan tidak tetap,

kasus-kasus tertentu rumah tangga miskin
mengakses pinjaman formal, mereka hany
meminjam dengan jumlah kecil, atau bebera
pinjaman kecil dalam waktu yang berbeda-

NVYLIVYIAN3Id® d3SN

Untuk bank, biaya administrasi untuk memin
jumlah yang kecil seperti beberapa ratus
kepada rumah tangga miskin hampir ¢
dengan meminjamkan beberapa juta dolar
pengusaha kaya. Dan tentu saja keunt
mereka hampir tidak ada pada pinjaman
beberapa ratus dolar namun sangat besal
pinjaman beberapa juta dolar. Karena it
mengagetkan bila sebagian besar bank
memilih untuk fokus pada pelanggan b
dolar daripada pelanggan yang hanya bel
ratus dolar.
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Pilihan terbatas bagi kaum

miskin:

Di antara kurangnya akses menuju
pinjaman perumahan formal, kaum
miskin dibiarkan berupaya sendiri, atau
dibiarkan untuk menambah sumber
dayanya sendiri dengan pinjaman dari
sektor informal, di mana akesibilatasnya
lebih besar, namun tingkat bunga yang
dibayar juga lebih tinggi.

aj
</
3]
@
w B
[e] -
Sk
o
I
al

Bagaimana égar bembiayaan perumahan dapat
lebih menjangkau kaum miskin

Seperti yang telah didiskusikan, sistem pembjagaas sektor formal, akses ini hanya terbuka untuk
perumahan formal hanya menyentuh sebagiamdestih yang dapat menyediakan semua dokumen
dari jumlah total perumahan yang diprodugsndikung untuk mengajukan pinjaman ini. Namun
negara-negara di Asia. Selama ini, pasar keusetgggian besar kaum miskin hidup dan bekerja di
formal tidak dapat menjangkau kelompok dsekg@n ekonomi informal.

pendapatan rendah di masyarakat kita dan tida L.
menjangkau rumah tangga yang paling memb RNCULUNIIN NI NEVZELS

pinjaman untuk lahan dan perumahan. mendapatkredit

Banyak argumen yang mengatakan bahwa
menjangkau sektor yang terabaikan yang 9
membutuhkan akses terhadap pinjaman, pe
jenis lembaga yang lebih khusus, dengan kel
yang lebih "eksibel dan budaya kerja yang me
realita keuangan kaum miskin. Kecuali bila le
yang memberikan pinjaman pada kaum miski
memahami kebutuhan tertentu dari kelompo
ini, mereka sudah pasti akan menghadapi m
dalam pembayaran utang.

KONSEP & PENDEKATAN

Kaum miskin dapat meminjam dan m
dapat membayar pinjamannya. N4
sistem yang mengelola pinjaman
pengembalian mereka harus melib
mereka di dalam pengelolaan. M4
harus cukup longgar dan terb
untuk membiarkan strategi baru
pengembalian pinjaman yang d
membuat masyarakat miskin d{
menyelesaikan masalah pengemb
Penting untuk diingat bahwa harga perumah el Sitg==le[IS{To g IETn L IVEYM o [y 21
tinggi dan pendapatan rendah dari kaum misHEREEEUCT = EWC oyl ofo] M ER Y
akan terus membuat pinjaman untuk perurfiieifsEtENNERINCHRIRIEINERNLE
hanya terbatas bagi mereka yang memiliki penUESI RUES VRt [T TR ET NI o]
tetap dan lebih tinggi. Dalam kasus-kasus diiiGlelylelelqullyle[SlelEENo(eERRel<Tple [Tyl
pinjaman perumahan atau lahan diberikan el
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Memahami bagaimana pasar pembiayaan
informal bekel]'agtJ Pasal PETREY

Ada pasar pembiayaan informal yang berkentikembalikan yang sangat tinggi. Karena hampir
pesat yang memberikan akses cepat dan mseiatua pinjaman diberikan tanpa ada agunan,

menuju pembiayaan perumahan bagi mekegagalan dan keterlambatan membayar biasanya
yang tidak dapat memenuhi persyaratan pinjaihakum dengan keras dan kasar, untuk memastikan
sektor formal. Prinsip dari sektor pembiayzduwva peminjam lain akan ketakutan dan memba
informal sangat mirip dengan sektor formal, npinjgmannya. Dengan tingkat bunga macam il
keinformalannya memberikan keuntunganpiigiaman kecil bisa menjadi sangat membeba
kerugian. Meskipun pasar informal ini memé&eulingan dalam waktu singkat, membuat rum;
kebutuhan yang sangat besar, hal ini dilakt#@jga berada dalam posisi perbudakan seca
dengan biaya yang besar pula. terus menerus.

Tingkat bunga yang dihargai di pinjaman infoninatialah sistem yang tidak disukai dan tide
dari tengkulak dan pemberi pinjaman segiigginkan, namun karena hanya satu-satuny
berlebihan — kadang setinggi 1% per hari, atayafgpotersedia bagi rumah tangga miskin, siste
per bulan—dan cara pengambilan pengembaliafinyi@layani hampir 80% dari semua pembiaya
ketika orang terlambat membayar sangatlah kgsaimahan diantara kaum miskin kota di Asi
Ekonom akan menunjukkan bahwa pinjamemang keras dan eksploitatif, namun karena pa
dari para pemberi pinjaman ini mahal kaggn@aman informal terdiri dari sektor pembiayaz
persaingan yang terbatas dan resiko tigakg cukup signi'kan maka perlu dipahami.

NVYLVMIAN3Id® d3ISNOM

Pilihan untuk menerima sistem ini dan meningkatkann

Beberapa merasa bahwa dengan segikjeiman informal adalah hubungan keuangan dapat
pemahaman dan peraturan, sistem peminjdicesarkan pada asas kepercayaan dan kerjasama,
informal ini dapat berjalan lebih efektif dieih elaripada dokumen kaku dari pendapatan atau
dan tidak terlalu eksploitatif. Banyak yandk@nauan untuk membayar.

IS (SR [l e (P ETif T S50 fﬂﬁﬂﬁl semua permasalahannya, sistem pinjaman

_harus banyak belajar dari sist_em pembe_ri pi Aal menunjukkan bahwa cakupan yang
informal, yang telah berhasil memberikan RERRSdan lokal lebih efeketif daripada yang

pembiayaan kepada mayoritas populasi, tengagg? dan terpusat, sehingga pengetahuan

0T G i personal menggantikan persyaratan hukum dan
Sebagian besar pasar informal berjalan baik kalmirgstrasi. Namun karena terlalu lokal, pemberi
pemberi pinjaman mengenal peminjamnyaid@aman informal tidak memiliki kapasitas untuk
memiliki kaitan sosial yang membuat pemingdesani skala yang dibutuhkan dalam area mereka
sulit untuk tidak membayar tanpa kehilangansaokai. Ditambah lagi, bila ada yang salah dalam
Hal ini tidak terlalu berbeda dari prinsip hubpimgaman informal, karena semua didasarkan

pelanggan, sejarah kredit dan peringkat kigtiit persetujuan verbal, baik peminjam maupun
yang digunakan oleh bank untuk menenpamberi pinjaman mempunyai dasar untuk meminta
siapa yang dapat pinjaman. Pelajaran dari gistéstongan luar melalui sistem legal.
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5 strateg

untuk memastikan
bahwa pembiayaan
perumahan
menjangkau kaum
miskin

PHOTO: ACHR

Pembiayaan berdasarkan swadaya masyarakat

Karena sering terabaikan oleh pasar pembiayaasyarakat ini — selama dua puluh tahun telah
formal dan juga sebagai reaksi terhadaembangun gerakan masyarakat mengelola kelompol
pengekspoitasian pasar informal, makin barspaipan pinjam yang kini telah besar, terkelola dengar
masyarakat miskin yang membangun dan mendgdkadan memiliki jaringan yang luas.

mekanisme pengumpulan biaya melalui taburgagin menabung untuk kehidupan, keadaan darurat,
masyarakat dan kegiatan kredit. Tentunya der&%"i’jﬂperumahan, kelompok tabungan ini juga telah

bantuan dari LSM dan beberapa organisggiguatkan masyarakat dimana mereka berada,
pemerintah. menyediakan mekanisme standar yang mudah untuk

Ketika masyarakat menabung bersama, dgmbangunkemampuan mengelola secara bersama
membuat pinjaman dari tabungan bersamak@@peratif dan pembinaan bersama, sementara
mereka tidak hanya membangun basis suniBefeka membangun basis sumber keuangan

keuangan mereka sendiri, namun mereka jiggyarakatnya.

membangun kemampuan mengelola bersgmag@a saat rumah tangga miskin tidak memiliki

dan kemampuan !nansial untuk mengelola uaagapan untuk menegosiasikan apa yang mereka
secara kelompok. Anggota masyarakat meniksgatinkan sebagai individu, atau bahkan sebagai
keuntungan dari pemberi pinjaman informal, se@ftbulan masyarakat miskin, secara bertahap
misalnya memahami situasi peminjam seqagteka belajar bahwa jaringan besar masyarakat
mendalam, dan menggunakan jaminan sosi®kin yang terorganisir, yang datang untuk menawa
sebagai mekanisme pengembalian pinjamggngan sumber dayanya sendiri, mereka dapat
Karena mereka memiliki dan menjalankan sengifivegosiasikan banyak hal yang mereka butuhkan,
maka mereka dapat mengurangi biaya pasar fagepairti lahan, pelayanan dasar, dan akses menuju
dan elemen eksploitatif dari pasar informal. pembiayaan perumahan. Tanpa kekuatan dari

Masyarakat miskin di kota-kota Asia — dan jari’r%%angan skala besar ini, hal-hal seperti ini tidak
besar yang terorganisir dan federasi dari masya/3i@ teriangkau.
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Memudahkan sistem sektor formal

Ketika sistem pembiayaan perumahan formal memiliki dana dan kemampuan untuk meningkatkan dana tersebut dari pasi
formal, sistem informal dan sistem pembiayaaingependasarkan masyarakat memiliki pengetgberaged@man sukses dalam
menjangkau kaum miskin. Penting bagi sistem pembiayaan perumahan formal untuk mengerti dan memanfaatkan pengetaht
satu cara adalah peminjam sektor formal mengambil cara yang lebih mudah, cara informal dalam program peminjamannya }
miskin — contohnya seperti:

B Administrasi minimumKaum miskin sering terintimidasi oleh birokrat dan tidak memiliki banyak waktu karena pekerjai
Banyak juga kaum miskin yang buta huruf.

B Persyaratan jaminan minimunPemberi pinjaman harus mengenal peminjam dankeigmillengan si peminjam dan
juga masyarakat sekitarnya, sehingga ada tekanan sosial yang dapat digunakan bila peminjam tidak mengembalikan pi
ini mungkin memerlukan keberadaan lokasi kantor pemberi pinjaman berada tepat di tengah-tengah pemukiman infor
dekatnya.

B Memastikan adanya kelonggaran dalam mengembalikamjaman. Rumah tangga miskin memiliki kemampuan
mengembalikan yang berbeda-beda. Cara yang biasa diterapkan gagal menjangkai mereka. Menegosiasikan syarat pe
yang disepakati kedua pihak, dapat mengurangi kegagalan dalam mengembalikan.

B Pembiayaan perumahan bertahalemberikan beberapa pinjaman yang kecil, namradak salah satu cara membantu
rumah tangga miskin untuk membangun sejarah kredit dan peringkat: sehingga setelah membayar beberapa pinjamar
kecil, mereka dapat dianggap memenuhi syarat untuk mengambil pinjaman yang lebih besar dengan waktu pengembalia
panjang.

Banyak lembaga pembiayaan pemerintah dan miahpgamgrmengambil elemen pendekatan seryacgrpéting terkenal adalah

Grameen Bank dari Bangladesh. Sisi buruk dari strategi ini adalah biaya transaksi pinjaman untuk bank atau lembaga

tinggi dan karena itu bunganya mungkin lebih tinggi dibanding bank komersial lainnya. Untuk membuat pinjaman lebif ,:E

pemerintah telah mencoba untuk mensubsidi pinjaman ini. Kelompok lain di India dan di Filipina telah mencoba untuk 2>
penjamin untuk mengurangi resiko yang mungkin diterima yang diasosiasikan bila meminjamkan pada kaum miskin.

Memberisubsidiatau tidak memberi subsidi?

Banyak yang bekerja di bidang perumahan bagi masyistekatpasar formal dan membutuhkan subsidi.
berpendapatan rendah yang percaya bahwa clra setizadi berargumen bahwa kaum miskin dapat me
untuk memberikan pinjaman rumah yang terjarigkduwmge yang jauh lebih tinggi di sektor informal dal
kaum miskin adalah dengan cara subsidi, sehinggékaanusnya dapat membayar bunga pasar. Banya
miskin membayar di bawah pasar tingkat bunga datanggey miskin yang tidak berkeberatan dengan me

NVNANVd %® L

yang mereka pinjam. Subsidi dapat diberikan oleh |¢mgleaisbunga pasar, bila pinjaman macam itu terseq
peminjam (dalam bentuk pengurangan keuntungameeei, daripada membayar bunga tinggi yang di
didapat dari pinjaman-pinjaman tersebut) ataupeteeri pinjaman informal. Mereka juga beraafjwae
pemerintah (dalam bentuk subsidi langsung kepada pengan besarnya skala kebutuhan perumahan mag
pinjaman, untuk memenuhi perbedaan harga)oRatra bdvpendapatan rendah, dana subsidi pemerintah tig
berargumen bahwa kaum miskin, dengan pendapgianmgfa cukup. Dana harus dikumpulkan di pasar
yang tidak tetap dan rendah, tidak dapat bersaing démgaa subsidi akan lebih sulit didapatkan.
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Menyalurkan pinjaman melalu
kelompok menabung masyarakat

Cara pendekatan lain adalah untuk menggunalgantabari. Banyak masyarakat yang meminjam dari lembaga-lembaga
berbasis masyarakat dan skema pinjaman sepértintake tersebut bergantung pada kepemilikan tabungan sebelumnya, dar
menyalurkan pinjaman kepada masyarakat miskianTamenggunakan sistem tekanan dari teman sekitgrastikan

berbasis masyarakat dan skema pinjaman membuat peradanyahpengembalian dan membantu pada situasi dimana terjad
dan lembaga pemberi pinjaman membentuk mekanismegagalan dalam melakukan pembayaran secara kolektif.

dapat dikelola dalam masyarakat miskin ityaegdiapat wanita dan perempuan biasanya tertarik dengpokkelom
mengelola pencairan pinjaman dan pengembailkelseTauk, tapyngan semacam ini karena mereka dapat meminjam dengan
sehingga mengurangi pengeluaran rutin pengbtga legBpat hila rumah tangganya dalam kisis, dan dapat memberikan
pembiayaan. Sebuah kelompok menabung masyr@didsagiitas peminjaman, seperti misalnya kegiatan yang menambah
mengumpulkan dana untuk pembiayaan perumangrSEBNkndapatan. Perempuan juga sering mendapati bahwa partisipas
menjalankan tabungan dan proses pinjaman daiakahasiereka dapat merubah hubungan mereka dengainparng |
miskin membentuk kemampuan pengelolaan keusityan dafhm keluarga maupun dalam masyarakat. Kelompok menabun

dan kolektif (bersama) yang nanti akan diperlukan kaurpgigkifht adanya pertemuan berkala dan juga pembelajaran dari
dalam mengelola pinjaman untuk rumah dan lahan di k%ﬁ@@mnya.

Pembiayaarkolektif
Lahankolektif
Pengelolaarkolektif

Masyarakat dengan sejarah tabungan dan pirgatifanderimasalahan dalam mengembalikan. Meski kel
berada di posisi yang bagus untuk mengelola pemhéyaayan tidak memiliki kekuatan hukum untukumen
perumahan yang datang dari sumber dari luar, tepeathayaran yang terlambat, ada beberapa tekni
bila pembiayaannya kolektif, bukan individtegi Sine@reka dapat lakukan di dalam sistem penge
yang cepat berkembang untuk menyalurkan pemtpéyjaaran untuk mengakomodasi masalah penge
perumahan kepada masyarakat ini adalah untuk mgemtgutalk terhindarkan dan untuk membantu tetagga

kelompok peminjam kepada organisasi masyayakgtmemiliki masalah dalam melakukan penge
yang kemudian meminjamkan kepada anggotany&istim ini positif, mendukung, dan realistssgata
mengambil tanggung jawab untuk mengelola sepdh Ketika masyarakat merancang dan mengel
aspek proses pengembalian dan membuat gekedka akan memastikan terjadi pengembalian
pengembalian untuk kelompok setiap bulannya Kegikd&atu cara untuk masyarakat dalam melaku
pemberi pinjaman. adalah dengan menagih pembayaran anggotanya

Dalam strategi kelompok peminjam ini, selurtﬂkmasgﬁa{nbahan disamping tingkat bunga pemberi pin

secara kolektif bertanggung jawab untuk memgiay4pembuat tabungan waiib tambahan per bulan

kembali pinjaman, dan membangun sistem infiRge pengembalian_. K_edua teknikiin (_1apat_ me
untuk memastikan bahwa pengembalian dibayar p@Rakat untuk menjadi rambu-rambu bila el

setiap bulannya, bahkan jika ada anggota yang rHaTkPengembalian.
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Pinjaman dan lahan kolektif dihailand

Masyarakat makin menegosiasikan syaratkepe
lahan yang bukan individual tapi kolektif, r
kepemilikian koperasi atau sewaan kolektif .
ditempati oleh permukiman mereka. Di Thews
pinjaman perumahan dan lahan dari Lem
Pembangunan Organisasi Masyatakatm{inity
Organizations Development Insti@@DI) dibuat T
oleh banyak koperasi masyarakat dengan kel
penabung, dan hanya ketika lahan tersebut §
atau disewa bersama, paling tidak selama §
kontrak pinjaman. Selain memberikan ja
terhadap spekulasi dan gentrifikasi, kondig

Pinjaman perumahan daiCOD}

kepemilikan bersama ini meningkatkan tekana faEl R EWT IEEI VA ET IDIESE o U@V ON
yang dapat ditekankan organisasi masyarakat [RGCIEURINET TR EUERREYEG R ET N
anggota yang menyalahi aturan. Hal ini juga m@ESEyESE USRI VRV TTQRRSZA T [ R
masyarakat dapat membentuk sistem secara [EUSNIREZIESEIELC TN ERTNG
untuk tetangganya yang paling rentan, seperfiGORGERISNTIRNETEWSETER Y
manula. Keuntungan tambahan dari pendekJUREEUREEIICURUEERC Qe
adalah pendekatan ini membuat kegiatan kole JEUESEIELCREUVRIEIVEVERISEZNIE]
hidup, seperti kesejahteraan masyarakat, perjiRSEERC S NNILENEEEY TR
lingkungan, perusahaan masyarakat, kelompcUEt CUEUNECI RIIEGEUITEY RIS

muda, dan kegiatan budaya. mengenai Organisasi Berbasis Komunitas

Pinjaman dan lahan kolektif dtilipina

Contoh lain dari kelompok pinjaman adalah Prig
Hipotek Masyarak@abhmunity Mortgage Progral
- CMP), yang menyalurkan pinjaman bersubsit
anggaran !skal pemerintah) untuk lahan danaser
masyarakat miskin yang sudah terorganisir ¢
menjadi asosiasi pemilik rumah dan menemukal=
yang terjangkau untuk dibeli serta membangun &
mereka sendiri, secara swadaya. LSM, peme
daerah atau kumpulan masyarakat berlaku sé
pembuat hukum untuk pinjaman-pinjaman mas
ini. Tidak ada persyaratan yang menghar
masyarakat memiliki kelompok tabungan, dand
pengembaliannya tercampur.
Sumber: www.achr.net
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PHOTO: USAID FIRE PROJECT

Jarak antara sistem kelangsungan hidup kaum
miskin dengan pembiayaan pembangunan
formal sangatlah jauh. Di satu sisi kaum

miskin kekurangan sumber daya. Di sisi lain
ada pembangunan dan sektor pembiayaan
yang sarat dengan sumber daya namun tidak
terjangkau oleh orang-orang yang justru sangat
membutuhkannya

Menggunakan lembaga penengah untuk
menjembatani pembiayaan formal dan informal

Salah satu cara untuk mengkaitkan rumah tany(gaiaiskmasyarakat yang terorganisir) denggrapersektor
formal adalah dengan membentuk lembaga penengah atau semacamnya, yang dapat menjembatani kesenjal
mereka dengan berbagai cara. Lembaga penengah ini dapat:

=]

E AR

Meningkatkan faktor kenyamanamkan sangat menolong lembaga formal untuk merasa lebih nyam
dalam meminjamkan rumah tangga miskin dengan menawarkan mitigasi resiko, jaminan pinjaman,
pembiayaan atau bahkan jaminan non ekonomi dari penengah yang dapat dipercaya.

Membuka pasar baruAkan menolong lembaga pembiayaan formal untuk menjangkau pasar yang se
ini tak dapat terjangkau.

Pinjaman yang disesuaikakan membantu lembaga pembiayaan formal untuk menyesuaikan sistem
prosedur mereka untuk membuat sistem pinjaman yang lebih dapat dimanfaatkan oleh kaum miskin,
pada akhirnya mereka dapat menjangkau rumah tangga miskin tanpa pihak penengah.

Mempromosikan pinjaman besaDapat mengambil pinjaman menyeluruh dari lembaga pembiayaan d
meminjamkan dengan cara-cara yang longgar kbpada fmumahan masyarakat, lahan dan proyek
perbaikan — semua dengan jumlah pinjamannya, syarat pengembalian dan tingkat bunga.

Membentuk dana bergulirDapat menggunakan pinjaman menyeluruh janggadpenjambaga
pembiayaan untuk menyelesaikan berbagai pimenperaek kepada rumah tangga miskin untaik berbag
tujuan - tidak hanya untuk perumahan. Halriméadggatkan kelonggaran dalam menggunakan pembiayaa
untuk mendukung proses pembangunan masyarakat yang lebih menyeluruh dan komprehensif.

Mengenalkan subsidiDapat mengenalkan subsidi untuk membuat pibjarmandeeh diakses oleh
rumah tangga miskin. Subsidi ini dapat berbentuk subsidi bunga yang dibiayai oleh pemerintah ate
seperti misalnya, yang memotong bunga komersial menjadi lebih rendah untuk peminjaman kepac
tangga-rumaangga.

PANDUAN RINGKAS UNTUK PEMBUAT KEBIJAKAN BEMBIAYAAN PERUMAHAN

Panduan Ringkas 5 PEMBIAYAAN PERUMAHAN.indd-NPS.indd 26 10/29/2008 1:06:06 PM



4 contoh lembaga pembiayaan penengah
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Tidak ada hal baru atau inovatif mengenai
pembangunan yang semurah-murahnya,
tergantung pada kemampuan seseorang,
sebagai cara untuk menghindari peminjaman
atau terlibat hutang untuk perumahan. Kaum
miskin telah membangun rumahnya dengan
cara itu selama ini. Namun teknik kuno ini
dapat diperbaiki, dan ketika masyarakat miskin
diorganisir dan didukung, mereka dapat muncul
dengan berbagai cara untuk menurunkan biaya
proyek perumahannya.

PHOTO: UNESCAP

Strategi 5:

Mungkin cara yang paling cepat dan pragmatisengatisi kekurangan ketersediaan

pembiayaan perumahan adalah mengurangi kebutuhan akan hal tersebut. Hal ini tids
bahwa perjuangan untuk membuat pembiayaan perumahan agar terjangkau bagi kaui
harus diabaikna, namun sementara upaya tersebut terus berlanjut, ada beberapa hal ye
dilakukan oleh masyarakat untuk mengurangi biaya perumahan mereka dan dengan 1
mengurangi kebutuhan mereka akan pinjaman perumahan yang sangat sulit didapatka

Mengurangi biaya perumahan melalui desain

Salah satu cara untuk mengurangi biaya peruatahantatt menggunakan berbagai
desain dan strategi konstruksi yang dapat menurunkan biaya konstruksi dan m
fungsi lahan secara e!sien, seperti misalnya:

Desain penataan perumahan yang padgang memungkinkan banyak rumah
tangga untuk hidup di lahan yang terbatas jumlah.

Desain unit perumahan yang kecihtau unit yang dapat diperluas di kemudian
hari.

Menggunakan tenaga anggota keluarga dan masyarakatuk membangun
rumah, mengurangi biaya tukang.

Menggunakan bahan material alternatif, daur ulandaa murah untuk
menurunkan biaya material (seperti bata atauekobgimunan buatan
masyarakat, pintu atau jendela daur ulang).

Membeli bahan material secara kolektihtuk mendapatkan diskon besar untuk
bata, batu, semen, besi, genteng dan pasir.

~ Membangun rumah secara kolektifntuk menggunakan “skala ekonomi” untuk
menurunkan biaya per unit.
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Mengurangi pembiayaan melalui subsidi silang interng

Strategi lain yang dapat digunakan oleh penpeng@mbang dan masyarakat

untuk membiayai perumahan bagi masyarakat berpendapatan rendah dengan pi
minimum adalah dengan subsidi silang untuk perumahan ini melalui keuntung
penjualan unit perumahan dengan harga pasar di dalam pembangunan yang sa

Pemerintah Malaysia dan Filipinaebagai contoh, mensyaratkan bahwa semua pengemban
perumahan sektor swasta memberikan 20 persen dari unit perumahan yang mereka bangt
dijual kepada kaum miskin dengan harga yang ditentukan oleh pemerintah.

Pemerintah Mahrashtradi India, memiliki skema yang mengjjinkanyzangtidak digunakan dari lokasi dimana perumahan
hagi masyarakat berpendapatan rendah sedany diiahglijual kepada pengembang untuk digbaaiapembangunan
komersial di lokasi lain (Pengalihan Hak Pembafigursder of Development RigBherapa masyarakat miskin yang tinggal
di lahan tengah kota, telah membangun beberapa
unit sesuai dengan harga pasar di dalam rencana
pembangunan kembali pemukiman kumuh mereka,
dan uang yang dikumpulkan dari sewa atau penjualan
unit-unit tersebut telah mensubsidi biaya dari rumah
mereka sendiri. Menyiapkan pembangunan kembali
dengan subsidi silang ini tidaklah mudah, dan sering
memerlukan pembiayaan penengah dan beberapa
bantuan teknis dari mitra LSM dan baik pemerintah
daerah maupun nasiohghat Panduan Ringkas 3
mengenai Lafjan

PHOTO: HOMELESS INTERNATIONAL

Mengurangi biaya perumahan dengan membangun bertahap

Dengan tidak adanya pinjaman untuk membangun atau membeli perumahan di pasar formal, s

orang tinggal di permukiman informal membaruya sevara bertahap, membuat perbaikan dan inve

tergantung ketersediaan sumber daya. Dengap@atzaingunan perumahan adalah proses yaag lam:
bukan hal yang sekali tempo saja. Dan kartasaripaes
disebar sepanjang waktu, mereka hampir secara oto
sangat terkait dengan sumber daya rumah tangga
berfluktuasi. Beberapa pemerintah dan lembaga t
mengenali keefektifan dan kesesuaian perunzdtam ber
dan mendukung proses tersebut dengan menyediakan
perumahan inti atau bahkan skema lokasi membangun
dan melayani, dimana hanya petak-petak yang disediakan
dan rumah tangga dapat membangun dan memperbaiki
perumahannya secara bertahap, tergantung kecepatan
dan kemampuan masing-mdkihgt Panduan Ringkas
2 mengenai Perumahan untuk Masyarakat Berpendapatar
Rendah)

PANDUAN RINGKAS UNTUK PEMBUAT KEBIJAKAN BEMBIAYAAN PERUMAHAN 29

NYNANVYd % LV1V

PHOTO: ACHR

“ Pendugn Ringlas § PEMBIAY AAN PERLAVAMLAN Indd-NPS.indd 29 102872008 1:06:07 PM “



Membuat sistem pembiayaan perumahan berdasarkan kebutuhan bukan persedi

Hal ini berarti membuat desain program yang sesuai
dengan kenyataan rumah tangga yang ditargetkag, bukan
melihat rumah tangga mana yang memenuhi syatat untuk
berpartisipasi di skema pembiayaan yang adangaéu ya
dimodi'kasi.

Jangan membatasi mekanisme pembiayaan hanya untuk perumahan

Merupakan sifat dari kemiskinan bahwa kebutylaaakatas
tidak dapat dengan mudah dikotak-kotakkan, dan keberlangsungan

hidup sering tergantung pada berbagai fakteukemae _ PHOTO
pencaharian, perumahan, kepemilikan lahan, pelayanan gasar dan
layanan kesehatan. Ketika mekanisme pembiayaambihéng 32-A

pandangan yang longgar dan lebih menyeluruh terhadap Eebutuhan
masyarakat, mereka dapat memberikan masyairaédtmiskik
menyelesaikan banyak kebutuhan selain dari perumahan.”

Mempertimbangkan penggunaan subsidi sebagai alat untuk membuat pembiayaan lebih terjangk

Banyak strategi pembiayaan perumahan yang memasukkan
jenis-jenis subsidi yang telah secara efektgjkaeﬂgaurﬁé

miskin. Subsidi, terutama subsidi terhadabumdam
administrasi, sangat menolong pembiayaan peagmn%an
dapat terjangkau oleh rumah tangga miskin.

PHOTO: USAI
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Mendukung tabungan masyarakat sebagai bagian dari pembiayaan peruma

Adanya tabungan bersama yang kuat dan kelompok kredit
dalam masyarakat miskin adalah salah satu a#a terb
untuk menyiapkan orang agar dapat mengelola pinjama
jangka panjang secara e!sien, adil dan trarsparan

juga cara terbaik untuk memastikan bahwa pnn;abu{n t
dibayar kembali.

PHOTO: ACHR
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Membuat tujuan dan besaran pinjaman tetap longgar

Pinjaman untuk rumah tidak harus besar dan sekali tempo saja. Pinjaman
kecil namun sering untuk mendukung rumah ygog bitxdahap

harusnya memungkinkan untuk dilakukan. Maayarkkat jungkin

sudah siap untuk membangun kembali rumah mereka dalam satu tempo,
namun ada masyarakat yang lebih memilih untuk melakukanﬁya secara
bertahap, dan pembiayaan seharusnya dapat menolong ked@nya.

Melibatkan masyarakat di setiap tahap perencanasinategi pembiayaan perumahan

Masyarakat miskin lebih tahu apa yang mereka butuhkan daripada
pemerintah atau ahli pembiayaan mana pun. Lerigkeh p

adalah untuk belajar mendengarkan mereka, suatu hal yang perlu
diperbaiki oleh pemerintah dan lembaga pemMay&amtg

ruang untuk masyarakat miskin untuk dilibatkan dalam peﬁiencanaan
dan pengelolaan pembiayaan perumahan adalaljikeriting
sistemnya efektif dalam menjangkau mereka daemmmasf
pembayaran kembali dengan baik. z

Mempermudah peraturan dan prosedur, dan memaksimalkan kelonggaran

Mempermudah prosedur yang berbelit-belit meamaraj baikg

mudah dilakukan, mengingat budaya yang kaku dengan peraturan
dan birokrasi di sebagian besar lembaga pembiayaan dan praktek
inspeksi dan intimidasi yang sering datang hedengza
permasalahan keuangan. Namun untuk menjangkau kaum miskin
dan memahami mereka, sebuah mekanisme pemhiayaizpe

harus cukup mudah, longgar, dan cepat tangigpkefiuduhan

dan memberikan atmosfer pemfasilitasian dan dukungarEterhadap
apa yang dilakukan oleh masyarakat.

PHOTO: UN

Mencari cara inovatif, berbasiskan masyarakat untuk menyediakan pinjaman yang a

Membutuhkan bukti kepemilikan lahan untuk nmemdapatk
pinjaman perumahan membuat mayoritas kauntaig&k ko

dapat mengakses pembiayaan. Ada banyak carpatang da
dilakukan masyarakat miskin dalam membangun sistem internal
untuk mendapatkan pinjaman dan memastikan pengembalian
pinjaman secara berkala, termasuk pengelolasanpinja
kelompok, kepemilikan lahan kolektif, dan whubgabagai

bagian dari kontrak pinjaman. 2
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