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'' Lanskap bisnis 
peromahanjugaakan 
berobih. Bila dahulu · 

kebutuhan 
, peromahan selalu 

dimaknaidengan 
membeli, kedepan, 
cukupdengansewa \ 

kosistem (ecosys­
tem) perumahan 
diperkirakan akan 
mengalami peru­
bahan lanskap. 
Perubahan ini ter­
jadi akibat lingku-

ngan sekt~r perumahan yang 
juga berubah. Setidaknya terda­
pat tiga faktor yang akan men­
dorong terjadinya perubahan 
pada ekosistem peru mahan ter­
sebut. Pertama, munculnya 
tuntutan terhadap lingkungan 
dan hunian yang semakin hijau 
(green housing). Kedua, mobi­
litas masyarakat yang semakin 
tinggi. Ke.tiga, digitalisasi yang 
semakin agresif. 

Lanskapdan 
Ekosistem Baru 

Tuntutan terhadap lingku­
ngan yang bersih semakin dibu­
tuhkan oleh sektorperumahan. 

. Terlebih, tren global saat ini 
memang sedang mengarah ke 
net zero emission (NZE). Seba­
gaimana diketahui, dunia telah 
menyepakati suatu sasaran 
(goal ) bersama bahwa pada 
2050 nanti kita akan menuju 
NZE, sebagaimana yang telah 
c4tetapkanpadaCOP21diParis 
2015. Oleh karenanya, setiap 
aktivitas ekonomi harus men -
dukung upaya mengarah ke 
NZE terse but, termasuk aktivi -
tas di sektor perurnahan, mulai 
dari sejak konstruksi hingga 
rumah telah ditempati. 

Penggunaan energi selama 
konstruksi perumahan, misal -
nya, akan beralih dari bahan 
bakar tinggi emisi (seperti BBM 

a tau batubara) ke rendah emisi 
(gas dan energi terbarukan). 
Kini, pembangunan perumah­
an berikut dengan instalasi pa -
nel surya a tau PLTS Atap telah 

\ menjadi tren di luar ne_geri da 
mulai diikuti di Indonesia. 
Kawasan perumahan juga kini 
mulai memikirkan ruang hijau 
yang lel:iih luas. Kondisi ini 
tentunya akan memengaruhi 
proses bisnis perumahan. 

Selain kesadaran terhadap 
lingkungan perumahan yang 
bersih, perubahan gaya hidup 
juga telah memengaruhi per -
sepsiterhadapkebutuhanperu­
mahan. Khususnya di negara­
negara maju (advanced econo­
mies,AE),kinisewarumahtelah 
menjadi tren dalam pemenuh­
an kebutuhan perumahan. Ke­
butuhan perumahan tidak ha­
rus dengan membeli, tetapi cu­
k~ dengan sewa, seiring me­
ningkatnya mobilitas, teruta­
ma pada kelompok usia muda . 
Kini, sewa rumah sudah men­
jadi kebutuhan dasar perumah -
andiAE. Permintaansewa tetap 
tinggi sehingga harga sewa 
hampir setiap tahunnya me­
ningkat. 

Kajian IMF (202l) memper -
lihatkan bahwa tingginya harga 
sewa rumah di Eropa telah me -
nyebabkan para penyewa seba­
gai pihak yang paling berisiko 
selama Covid-19. Tingginya 
harga sewa telah menyebabkan 
sebagian besar pendapatan 
mereka dipergunakan untuk 
membayarsewa. Tinggiryahar­
ga sewa juga turut mendorong 

, kenaikan harga jual rumah. 
Data dari Bank for Intemasio-
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nalSettlement (2021) memper­
lihatkan harga rumah di AE 
tetap naik setiap tahun, seolah 
tidak terpengaruh oleh pande- ' 
mi Covid-19. Otoritas di Eropa, 
misalnya, memberikan perha­
tian terhadap kegiatan sewa ru­
mah. Hal ini mengingat aktivi­
tas sewa dapat memengaruhi 
tidak hanya terhadap perkem-

• bangan harga sewa1 tetapi juga 
memengaruhihargajualrumah. 

Salah satu faktor yang turut 
memengatuhi persepsi terha­
dap kebutuhan . perumahan 
adalah digitalisasi. Digitalisasi 
yang masif telah mengubah pe­
rilaku orang baik ketika bekerja 
maupun aktivitas lainnya. Kini, 
bekerja tidakharus dilakukan di 
kantor. Kini, belanja tidakharus 
ke pusat perbelanjaan, tetapi 
dapat dilakukan di rumah. Tren 
work from home (WFH) diperki­
rakan akan berlanjut sekalipun 

· pandemi Covid-19 telah 
selesai. Kondisi ini 
tentunya akan ~ 
mendorong per- ~~. 
mintaan terhadap 
rumah yang me-

. miliki ruang hidup 
yangluasdannyaman 
akanmeningkat. 

Perubahan perila­
ku, gaya hidup, dan 
persepsi orang ter­
hadap kebutuhan 
perumahan m1 
akan membentuk 
ekosistem baru di 
sektor perumahan 
(new housing ecosys­
tem). Lanskap bisnis 
perumahan juga akan 
berubah. Bila dahulu ke­
butuhan perumahan selalu 
dimaknai dengan membeli, ke 
depan, cukup dengan sewa. Bila 
dahulu rumah tinggal didekat -
kan dengan tempat bekerja, ke 
depan, dapatdibangunjauh dari 
tempat kerja demi memperoleh · 
ruang yang lebih nyaman dan 
mendukunghidup lebih sehat. 

Di Indonesia memang be -
lum ~erhasif di AE terkait de -
ngan perilaku dan persepsi ter­
hadap kebutuhan perumahan. 
Namun, bila melihat tren yang 
terjadi, di mana aktivitas sewa 

1 
yang menunjukkan peningkat-

1 

an, tentunyafenomenainiperlu 
ditangkap sebagai tren baru. 
Terlebih bila ibu kota negara 
telah piqdah dari Jakarta. Data 
BPS (2021) menunjukkan bah­
wa.sejak 2011, status kepemi­
likan rumah kontrak/ sewa me- ' 
ningkatdari 7,88% (2012) men­
jadi 9,64% (2019) dan 9,27% 
(2020). Kontrak/sewa rumah 
terutama ban yak terjadi di J a­
karta, Bali, dan daerah-daerah 

· pusatindustri besar, pertamba­
n~~nt)erkebunan. 

Antisipasi Stakeholder 
Perubahan ekosistem di sek­

torperumahanini tentunya per­
lu diantisipasi, baik oleh pe­
inerintah dan otoritas lainnya, 
pelaku usaha (pengembang), 
maupunlembagakeuangan(ter­
utama perbankan). Sebagai rni­
sal, pemerintah, otoritas fiskal, 
dan otoritas moneter mungkin 
sudah perlu mulai memperhati­
kan perilaku di bisnis sewa oro -
perti. Selamaini, Bank Indonesia 
(BI) telah memiliki alat manito -
ring untuk memantau perkem­
bangan harga properti dalam 

· rangka pengembangan kebijak­
an makroprudensial. Ke depan, 
BI perlu menambah variabel 
baru dalam kegiatan monitoring 
tersebutdenganmenambahkan 
variabel perkembangan harga 
sewa. Ini penting, belajar dari 
kasus di Eropa, harga sewa juga 
memiliki pertalian yang erat 
denganharga jualrumah. 

Bila suatu ketika tren sewa 
rumah menfngkat, tentu 

perlu dikembangkan pula 
kebijakan fiskal yang 
ter-kait dengan akti­
vitas sewa ini. Tidak 
hanya dikembang­
kan dari sisi penda­
patan, tetapi jugadari 
SIS! pengeluaran 
APBN. Kebijakan 
fiskal dari sisi pen­
dapatan tidak ha­
nya untuk tujuan 
penerimaan nega­
ra, tetapi juga se­
pagai instrumen 

fiskal dalam rangka 
pengendalian de-

mand sewa rumah. De­
mikian pula kebijakan 

fiskal dari sisi pen~eluaran 

per u · embangkan terutama 
hila terdapat kebutuhan dalam 
bentuk pemberian subsidi bagi 
kelompokmasyarakatpenyewa. 

Bagi para pengembang, eko­
sistem baru ini juga dapat di­
maknai sebagai peluang baru, · 
juga sekaligus tantangan. Kom­
petensi bisnis perumahan perlu 
ditambah sesuai dengan karak­
teristik demand perumahan 
yangbaru. 

McKinsey (2018) menye­
butkan bahwa terdapat empat 
n\ata rantai utama (core valw;, 
chains) dalam ekosistem peru-) 
mahan yang baru, yaitu beli 
(buying), sewa (renting), tinggal 
(living), dan jual (selling). Mc­
Kinsey memperkirakan, dari 
keempat mata rantai utama di 
sektor perumahan tersebut 
akan menghasilkan pendapat -
an (revenue) hingga USD3,8 
triliun secara. global di talum 
2025. Saat ini, perbankan baru 
fokus pada eko~istem buying, 
terutama melalui keterlibatan­
nyadalam pemberiankreditke­
pemilikan rumah (KPR) atau 
mortgage . Pan gsa pendapatan 
terbesar memang diperkirakan 
tetap dari KPR. Namun demi­
kian, kontribusi bisnis jasa-jasa 
transaksi real estate, pa~ar fur­
nitur, jasa arsitektur, engineer­
ing diperkirakan akan memiliki 
pan gsa yangsama besamya. Pe­
luang bisnis baru khususnya 
bagi perbankan yang bergerak 
di segmen pembiayaan peru­
mahan. 

Untuk dapat menangkap 
peluang bisnis baru ini, bank­
bankjugaperlumenyiapkandiri 
dengan peningkatan kompe­
tensi dan kapasitas ~isnisnya. 
Kolaborasi wajib dilakukan oleh 
perbankan. Dalam rangka 
menangkap peluang bisnis baru 
di sektor perumahan, Bank 
BTN, misalnya, menerapkan 
ekosistem KPR berbasis digital 
(digital mortgage ecosystem) me -
lalui kolaborasi dengan penye -
dia platform digital perumah­
an. Prediksi saya, tren kolabo­
rasi seperti ini akan marak dila -
kukan oleh perbankan di Indo­
nesia di masamendatang. 

Kita berharap para pihak 
yang terkait telah bergerak 
bersama dalam mengantisipasi 
perubahan-perubahan yang 
terjadi di sektor perumahan 
saatinidankedepan. [J 


