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ABSTRACT 
Poverty among the elderly in Indonesia poses a significant challenge, despite 
most of them owning homes as their primary assets. Reverse Mortgage, which 
allows seniors to convert home equity into income without losing their residence, 
has the potential to address this issue. This study employs a scoping review 
method to analyze the practices and challenges of Reverse Mortgage 
implementation in the United States, China, the United Kingdom, India, and 
South Korea. The findings highlight the importance of government support, 
robust regulations, and public education for success. Recommendations for 
Indonesia include pilot programs, culturally appropriate product designs, and 
risk mitigation strategies. This scheme has the potential to sustainably enhance 
the well-being of the elderly. 
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ABSTRAK 
Kemiskinan di kalangan lansia Indonesia menjadi tantangan serius, meskipun 
sebagian besar memiliki rumah sebagai aset utama. Reverse Mortgage, yang 
memungkinkan lansia mengonversi ekuitas rumah menjadi pendapatan tanpa 
kehilangan tempat tinggal, berpotensi menjadi solusi. Penelitian ini 
menggunakan metode scoping review untuk menganalisis praktik dan 
tantangan penerapan Reverse Mortgage di Amerika Serikat, China, Inggris, 
India, dan Korea Selatan. Hasil menunjukkan bahwa dukungan pemerintah, 
regulasi kuat, dan edukasi publik menjadi kunci keberhasilan. Bagi Indonesia, 
rekomendasi mencakup uji coba program, desain produk sesuai budaya, dan 
mitigasi risiko. Skema ini berpotensi meningkatkan kesejahteraan lansia 
secara berkelanjutan. 
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1. PENDAHULUAN 

 Penduduk lanjut usia (lansia) di Indonesia mengalami tingkat kemiskinan yang jauh 

lebih tinggi daripada populasi umum dengan sekitar sepertiga rentan terhadap kemiskinan 

(Priebe, 2017). Dengan pendapatan tetap yang terbatas, banyak lansia bekerja pada sektor 

informal atau mengandalkan dukungan keluarga yang seringkali tidak mencukupi karena 

penurunan ukuran keluarga dan modernisasi (Arifianto, 2004). Penyediaan jaminan 

pendapatan bagi lansia di Indonesia masih menghadapi tantangan besar dengan 

kesenjangan cakupan yang signifikan dalam skema perlindungan sosial seperti program 

pensiun formal dan bantuan sosial (Amiyoso, 2020). Isu tersebut semakin mendesak karena 

sejak tahun 2021 Indonesia sudah memasuki struktur penduduk tua dan pada tahun 2045 

persentase penduduk lansia diproyeksikan mencapai 19,9% dari total populasi (Jayani, 

2021).  

Tabel 1 Distribusi lansia menurut pengeluaran 

 
 

 Lansia sering dianggap sebagai “miskin uang tunai”, tetapi di sisi lain, mereka 

dianggap sebagai “kaya aset” berdasarkan kekayaan perumahan yang mereka miliki, yang 

jika diubah menjadi uang tunai, dapat memberikan sumber pendapatan yang dapat 

menambah sumber pendapatan mereka yang sudah ada (Mohammed & Sulaiman, 2017). 

Berdasarkan data BPS, pada tahun 2023 terdapat sebesar 41,32% penduduk lansia berasal 

dari rumah tangga dengan pengeluaran 40% terbawah. Data tersebut menunjukkan bahwa 

masih banyak lansia di Indonesia yang hidup dengan kondisi ekonomi rendah atau 

mengalami kemiskinan. Di sisi lain, nilai rumah yang ditempati merupakan komponen 

tertinggi dari kekayaan rumah tangga di Indonesia sehingga menjadikannya sebagai aset 

rumah tangga dengan proporsi terbesar dibandingkan dengan komponen kekayaan lainnya 

seperti tanah dan kekayaan keuangan (Soseco, 2018). Pada tahun 2023, persentase lansia 

yang menempati bangunan tempat tinggal milik sendiri sebesar 92,5% sehingga skenario 
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ini menggambarkan lansia Indonesia termasuk dalam klasifikasi “miskin uang tunai” tetapi 

“kaya aset”. 

 Melalui fenomena tersebut, berbagai negara di dunia telah menggunakan Reverse 

Mortgage sebagai pinjaman tanpa hak regres (Shi, 2023) yang memungkinkan pemilik 

rumah lanjut usia untuk menggunakan ekuitas rumah tanpa harus meninggalkan rumah 

mereka (Davidoff et al., 2017). Dalam keadaan masyarakat yang menua, pendapatan 

pensiun yang rendah, peningkatan pengeluaran untuk perawatan jangka panjang, akses 

terbatas ke pasar pinjaman, dan risiko kemiskinan yang tinggi, produk hipotek terbalik 

memiliki dasar yang kuat untuk penerapan dan adopsi (Ana & Martina, 2020). Dengan 

sistem yang bervariasi, penting untuk mempelajari dan memahami pengalaman dalam 

penerapan Reverse Mortgage di berbagai negara (Shi, 2023). Oleh karena itu, penelitian ini 

bertujuan untuk memberikan gambaran bagi Indonesia dalam mengimplementasikan 

Reverse Mortgage berdasarkan penerapan pada berbagai negara di dunia yang ditinjau dari 

beberapa artikel ilmiah internasional dan sumber-sumber yang relevan.  

 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Reverse Mortgage 

Di Indonesia, saat ini Reverse Mortgage masih belum menjadi produk yang digunakan 

sebagai alternatif pendanaan bagi kehidupan lansia. Namun demikian, perluasan lini bisnis 

ini telah diatur melalui Peraturan Otoritas Jasa Keuangan Republik Indonesia Nomor 

12/POJK.05/2022 Tentang Perubahan Atas Peraturan Otoritas Jasa Keuangan Nomor 

4/POJK.05/2018 Tentang Perusahaan Pembiayaan Sekunder Perumahan. Pada bagian 

penjelasan Pasal 8 Ayat (1) Huruf b disebutkan bahwa pembiayaan pelepasan rumah 

(Reverse Mortgage) merupakan salah satu kegiatan usaha Perusahaan Pembiayaan 

Sekunder Perumahan (PPSP) untuk penyaluran pinjaman dan/atau penyaluran 

pembiayaan untuk mendukung pembiayaan berkelanjutan kepemilikan, kepenghunian, dan 

ketersediaan perumahan dan/atau permukiman. 

Secara umum, menurut Shi (2023), Reverse Mortgage mengacu pada   peminjam yang 

menggunakan rumah mereka sendiri sebagai agunan untuk mengajukan pinjaman dari 

lembaga peminjaman. Setelah mengevaluasi nilai properti yang dijaminkan, lembaga 

peminjaman menghitung harapan hidup peminjam, menentukan standar pinjaman 

berdasarkan nilai properti dan prinsip terkait, lalu membayar peminjam uang tunai setiap 

bulan atau setiap tahun untuk biaya pensiun mereka. Setelah peminjam meninggal dunia 

atau pindah secara permanen dari rumah, kepemilikan properti dialihkan ke lembaga 

peminjaman.  

Penerapan Reverse Mortagege telah meningkatkan kesejahteraan rumah tangga lansia dan 

memberikan manfaat yang lebih tinggi untuk peminjam berpenghasilan rendah dan 

memiliki tingkat kesehatan yang buruk (Nakajima & Telyukova, 2017). Selain memberikan 

pendapatan bagi lansia tanpa harus menjual rumah mereka, penggunaan Reverse Mortgage 

juga dapat membantu lansia untuk tetap mempertahankan gaya hidup pra-pensiun tapa 

bergantung pada orang lain untuk memberikan dukungan keuangan (Yee & Chong, 2023). 

Selain sebagai alternatif sumber pendapatan bagi lansia, Reverse mortgage juga dapat 

berperan dalam meningkatkan pendapatan berkelanjutan melalui perencanaan keuangan 

yang dikombinasikan dengan portofolio investasi (Davison & Turner, 2015). 
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Menurut Lorenzo et al (2020), seiring dengan meningkatnya Angka Harapan Hidup (AHH), 

peminjam yang hidup lebih lama dari persyaratan berpotensi menyebabkan tekanan 

keuangan pada pemberi pinjaman yang harus terus memberikan pembayaran. Suku bunga 

pasar yang rendah juga berpengaruh negatif terhadap Reverse Mortgage sehingga akan 

berdampak pada pengembalian pemberi pinjaman dan ekuitas peminjam. Ketidakpastian 

nilai rumah di masa depan juga menjadi risiko yang berpotensi memberikan kerugian 

finansial bagi pemberi pinjaman (Lorenzo et al., 2023).  
2.2  Lanjut Usia (Lansia) 

 Menurut World Health Organization (WHO), lansia didefinisikan sebagai individu 

yang telah mencapai usia 60 tahun atau lebih. Berdasarkan Undang-Undang Nomor 13 

Tahun 1998 tentang Kesejahteraan Lanjut Usia disebutkan bahwa lansia (lanjut usia) 

adalah seseorang yang telah mencapai usia 60 (enam puluh) tahun ke atas. Lansia juga 

merupakan salah satu kelompok berisiko (population at risk) yang semakin meningkat 

jumlahnya (Pany, 2019). Lansia sebagai populasi berisiko memiliki 3 (tiga) karakteristik 

risiko terkait kesehatan meliputi risiko biologi terkait usia, risiko sosial, dan risiko 

lingkungan terkait perilaku serta gaya hidup (Lancaster, 2016 dalam Pany, 2019). Secara 

umum, seseorang dapat dikategorikan sebagai lansia apabila sudah mencapai usia 60 tahun 

ke atas.  

3. METODE PENELITIAN  

 Penelitian ini menggunakan metode scoping review, yaitu metode yang digunakan 

untuk mengidentifikasi literatur secara mendalam dan komprehensif dari berbagai sumber 

penelitian yang relevan dengan topik penelitian (Arksey & O’Malley, 2005). Literatur yang 

digunakan pada penelitian ini bersumber dari artikel ilmiah nasional dan internasional 

serta situs resmi terkait praktik dan tantangan penerapan Reverse Mortgage di berbagai 

negara. Referensi yang digunakan dalam penelitian ini berkaitan dengan praktik dan 

tantangan penerapan Reverse Mortgage di negara Amerika Serikat, China, Inggris, India, dan 

Korea Selatan dalam bentuk laporan pemerintah, hasil kajian, maupun data dari situs resmi. 

Data dan informasi dikumpulkan untuk menjadi pembelajaran bagi Indonesia dalam 

menerapkan Reverse Mortgage. 

4. HASIL DAN PEMBAHASAN  

4.1 Amerika Serikat 

 Amerika Serikat memiliki program Reverse Mortgage paling berkembang, yaitu 

Home Equity Conversion Mortgage (HECM), yang diasuransikan oleh Federal Housing 

Administration (FHA) untuk memberikan keamanan terhadap ekuitas negatif (Moulton & 

Haurin, 2019). Program ini menawarkan fleksibilitas dalam bentuk penerimaan dana, yaitu 

lump sum, jalur kredit, maupun pembayaran bulanan (Baily & Harris, 2023). Jumlah 

pinjaman didasarkan pada nilai rumah, usia peminjam, dan suku bunga saat ini 

(Yuzbaşıoğlu, 2024). Kelayakan untuk menggunakan Reverse Mortgage dimulai pada usia 

62 tahun dengan mewajibkan properti yang menjadi agunan adalah tempat tinggal utama 

untuk memastikan bahwa pemilik rumah mempertahankan kepentingan pribadi dalam 

properti.  

 Menurut Grand View Research, pada tahun 2023 HECM mendominasi pasar global 

dan menyumbang 81,8% pangsa pendapatan secara global. Pasar Reverse Mortgage di 

Amerika Serikat diproyeksikan akan tumbuh dengan stabil yang didorong oleh populasi 

yang menua, meningkatnya nilai rumah, dan meningkatnya kebutuhan akan solusi 
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pendapatan pensiun. Meskipun demikian, terdapat tantangan-tantangan yang menghambat 

perkembangan pasar Reverse Mortgage di Amerika Serikat seperti kompleksitas dan 

kerumitan produk sehingga banyak lansia yang kurang memahami cara kerja produk 

tersebut (Caplin, 2001). Selain itu, kebijakan dan peraturan pajak di masa lalu juga secara 

tidak sengaja telah membatasi pertumbuhan pasar (Rasmussen et al., 1995).  

 Pemerintah Amerika Serikat memberikan dukungan khusus terhadap pengaturan 

pengoperasian Reverse Mortgage. Pemerintah berpartisipasi langsung dalam 

pengoperasian Reverse Mortgage sebagai entitas pasar. Untuk memastikan pengoperasian 

sistem aman, pemerintah membentuk sistem hukum pendukung yang membuat sistem 

berjalan lebih stabil. Untuk mengurangi kerugian bagi lansia yang disebabkan asimetri 

informasi dan keahlian kedua belah pihak, lembaga  resmi  atau  semi resmi  menyediakan  

layanan  konsultasi  gratis  kepada  pemohon  untuk  memastikan  ketidakberpihakan  

informasi. 

4.2 China 

 Populasi penduduk lansia China diperkirakan mencakup sekitar 23% populasi 

lansia dunia pada tahun 2050. Di China, lansia dapat menggunakan Reverse Mortgage 

apabila sudah berusia 60 tahun jika individu dan minimal 58 tahun apabila berpasangan. 

Sejak tahun 2003, berbagai kota seperti Shanghai, Nanjing, dan Beijing telah mendorong 

penggunaan Reverse Mortgage, tetapi kurang berhasil. Menurut Lynch (2016), salah satu 

kendala utama keberhasilan Reverse Mortgage adalah kenyataan bahwa orang-orang di 

China tidak memiliki tanah mereka sendiri. Mereka hanya memiliki hak penggunaan tanah 

selama 70 tahun dan hal tersebut membuat bank atau perusahaan asuransi ragu-ragu dalam 

menerbitkan Reverse Mortgage.  

 Pada tahun 2014, diperkenalkan program percontohan hipotek terbalik Tiongkok 

oleh Happy Life Insurance Company di empat kota (Beijing, Shanghai, Guangzhou, dan 

Wuhan), kemudian diperluas ke kota-kota besar lainnya pada tahun 2016 dan secara 

nasional pada bulan Agustus 2018. Namun demikian, program percontohan awal tersebut 

mendapatkan tingkat partisipasi yang rendah sehingga diperlukan perbaikan desain 

produk dan strategi pemasaran. Berdasarkan penelitian Hanewald et al (2020), 

pemahaman yang baik terhadap produk Reverse Mortgage berpengaruh positif terhadap 

minat penggunaan Reverse Mortgage. Oleh karena itu, menurut Qiu & Zhang (2023) 

pemerintah dan lembaga keuangan memainkan peran penting dalam mempromosikan 

hipotek terbalik melalui kebijakan dan peraturan yang mendukung.  

4.3 Inggris  

 Di Inggris, Reverse Mortgage diperuntukkan bagi pemilik rumah yang biasanya 

berusia 55 tahun atau lebih dengan besaran pinjaman antara 40% atau 60% dari nilai 

properti (Mortgage Introducer, n.d.). Selain usia minimal, terdapat kriteria kelayakan bagi 

calon pengguna Reverse Mortgage di Inggris seperti properti yang akan menjadi agunan 

merupakan tempat tinggal utama dan berlokasi di Inggris. Properti tersebut setidaknya 

bernilai GBP 70.000 dan seharusnya bebas atau memiliki tingkat rendah hipotek yang 

belum dibayar (Every Investor, 2022).  

Berbeda dengan Amerika Serikat, terdapat kemungkinan adanya hak regres apabila 

peminjam mendapatkan Reverse Mortgage dari pemberi pinjaman yang bukan anggota 

United Kingdom Equity Release Council sehingga peminjam tidak akan terlindungi dari 

pengusiran, penyitaan kembali, atau ekuitas negatif. Jenis pembayaran bervariasi, mulai 
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dari jalur kredit, pembayaran sekaligus di awal, dan pembayaran bulanan. Berdasarkan 

penelitian Fuente et al (2020), penyedia hipotek terbalik di Inggris menghadapi risiko yang 

signifikan, terutama dengan peminjam muda dan perempuan, karena tingkat roll-up yang 

tinggi dan dampak dari hasil sewa melebihi tingkat bebas risiko sehingga memerlukan 

peningkatan alokasi modal untuk memenuhi standar regulasi. 

4.4 India 

 Pergeseran demografis menuju populasi yang menua, dengan proyeksi yang 

menunjukkan bahwa 20% populasi akan berusia di atas 60 tahun pada tahun 2050, 

menunjukkan pasar Reverse Mortgage yang berpotensi untuk berkembang di India (Suresha 

& Naidu, 2012). Regulasi Reverse Mortgage di India diatur oleh National Housing Bank 

(NHB), yang menetapkan bahwa usia minimal untuk mengajukan Reverse Mortgage adalah 

60 tahun apabila individu dan 58 tahun apabila berpasangan. Pembayaran pinjaman dapat 

dilakukan dengan cara lump sum atau anuitas terbatas.  

Menurut Agarwal (2023),  sistem regulasi yang ada tidak hanya penuh dengan 

inkonsistensi, tetapi juga gagal melindungi pihak-pihak yang terlibat dari risiko inheren 

Reverse Mortgage, seperti risiko crossover dan ketidakpastian seputar tanggung jawab 

peminjam. Rendahnya pengetahuan tentang Reverse Mortgage (Gupta & Kumar, 2017) dan 

struktur keluarga tradisional yang khawatir kehilangan properti dan stigma terhadap 

hutang (Suresha & Naidu, 2012) telah menghambat pertumbuhan pasar. Di sisi lain, sifat 

rumit produk Reverse Mortgage dan kekhawatiran tentang beban utang dan penggusuran 

telah menciptakan kekhawatiran di antara calon peminjam (Panigrahi, 2016).  

4.5 Korea Selatan 

 Reverse Mortgage di Korea Selatan atau disebut Korean Home Pension (KHP) dimulai 

pada tahun 2007. Pemerintah mendukung program ini dengan memberikan dukungan 

berupa jaminan pemerintah sehingga tidak ada risiko penghentian pembayaran bulanan 

(Korea Housing-Finance Corporation, 2023). Program ini menjamin penerimaan 

pembayaran bulanan seumur hidup saat tinggal di rumah mereka selama sisa hidup dan 

disediakan bagi individu maupun pasangan. Persyaratan usia minimal adalah pemilik 

rumah atau pasangannya yang berusia 55 tahun. Terdapat minimal nilai properti, yaitu 

KRW 1200 juta dengan catatan “rumah” tersebut ditentukan dalam Undang-Undang 

Perumahan Korea. Tidak seperti Reverse Mortgage lainnya, KHP memiliki suku bunga yang 

rendah, lebih rendah daripada suku bunga pinjaman hipotek yang diteruskan lainnya. 

 Sekitar 86,8% pengguna hipotek terbalik tinggal di wilayah ibukota, menunjukkan 

konsentrasi yang menimbulkan kekhawatiran tentang ekuitas dan efisiensi manajemen 

(Yun et al., 2015). Program ini juga menghadapi tantangan seperti rendahnya penyerapan 

penerima manfaat karena sikap budaya terhadap warisan dan kesadaran publik yang tidak 

memadai (Heo et al., 2016). Penelitian sebelumnya oleh Yoo & Koo (2008) menemukan 

bahwa warga Korea yang lebih muda, berusia 25-35 tahun, sering menentang aplikasi 

hipotek terbalik orang tua mereka karena kekhawatiran tentang warisan, sementara itu 

distrik metropolitan menunjukkan lebih banyak dukungan terkait Reverse Mortgage.  

4.6 Indonesia 

 Seiring diterbitkannya Peraturan Presiden Nomor 100 Tahun 2020 tentang 

Perubahan Ketiga atas Peraturan Presiden Nomor 19 Tahun 2005 tentang Pembiayaan 

Sekunder Perumahan Serta Peraturan Pemerintah Nomor 57 Tahun 2020 tentang 

Perubahan Kedua atas Peraturan Pemerintah Nomor 5 Tahun 2005 tentang Penyertaan 
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Modal Negara Republik Indonesia untuk Pendirian Perusahaan Perseroan (Persero) di 

Bidang Pembiayaan Sekunder Perumahan, terdapat mandat baru kepada PT Sarana 

Multigriya Finansial untuk memberikan dukungan pembiayaan, salah satunya Reverse 

Mortgage. Program ini menjadi salah satu prioritas kegiatan usaha baru yang masih dalam 

proses pengembangan pada tahun 2023.  

 Berdasarkan hasil Survei Sosial Ekonomi Nasional (Susenas) tahun 2023, diketahui 

bahwa sebanyak 7,1% lansia di Indonesia tinggal sendirian dan 22,07% tinggal bersama 

pasangannya. Di sisi lain, berdasarkan Survei Harga Properti Residensial (SHPR) Bank 

Indonesia, Indeks Harga Properti Residensial Indonesia selama 5 tahun terakhir telah 

mengalami peningkatan. Kondisi ini membuka peluang bagi pengembangan Reverse 

Mortgage di Indonesia sebagai salah satu instrumen yang memberi dukungan finansial bagi 

lansia dengan memanfaatkan peningkatan nilai properti mereka.  

 Seperti negara-negara lainnya, sifat kompleks Reverse Mortgage akan menjadi 

penghambat utama dalam proses adopsinya, terutama di kalangan lansia yang kurang 

melek finansial (Panigrahi, 2016; Baily & Harris, 2023). Banyak masyarakat Indonesia yang 

masih mengandalkan anak-anak mereka untuk memberikan dukungan finansial di masa 

pensiun sehingga menyebabkan kurangnya kesadaran dan partisipasi dalam dana pensiun 

individu (Liman & Hananto, 2009). Di sisi lain, pasar Reverse Mortgage rentan terhadap 

fluktuasi suku bunga dan volatilitas pasar real estat yang dapat mempengaruhi nilai aset 

yang mendasarinya (Lorenzo et al., 2020). Dengan mempertimbangkan peluang dan 

tantangan ini, pemerintah perlu menggunakan pendekatan yang hati-hati dalam 

mengembangkan produk dan menyiapkan regulasi yang sesuai dengan kebutuhan 

masyarakat. Selain itu, edukasi publik juga menjadi prioritas untuk meningkatkan 

pemahaman masyarakat tentang manfaat dan risiko Reverse Mortgage. 

5. KESIMPULAN 

Praktik Reverse Mortgage di berbagai negara menunjukkan pentingnya dukungan 

pemerintah, regulasi yang kuat, fleksibilitas produk, dan edukasi publik. Amerika Serikat 

dan Korea Selatan berhasil dengan jaminan pemerintah dan perlindungan peminjam, 

sementara tantangan seperti kompleksitas produk dan hambatan budaya terlihat di China, 

Inggris, dan India. Untuk Indonesia, kolaborasi antar pemangku kepentingan, regulasi yang 

jelas, serta edukasi dan desain produk yang sesuai budaya lokal akan menjadi kunci 

keberhasilan program ini sebagai solusi kesejahteraan lansia.  

Penelitian selanjutnya perlu difokuskan pada kajian mendalam mengenai 

penerapan Reverse Mortgage di Indonesia dengan memperhatikan faktor budaya, sistem 

kepemilikan tanah, dan kondisi ekonomi lansia. Selain itu, penting untuk mengevaluasi 

strategi pengelolaan risiko, seperti risiko crossover dan fluktuasi suku bunga. Analisis 

perbandingan dengan negara-negara yang memiliki karakteristik demografis dan sosial-

ekonomi serupa juga dapat memberikan perspektif tambahan. Tahap berikutnya adalah 

mengembangkan pilot program dengan melibatkan berbagai pihak terkait untuk 

memastikan program Reverse Mortgage di Indonesia relevan dan berkelanjutan. 
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