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Berita dan Analisis Bisnis Properti Indonesia 2026

BI Rate naik 100 bps dalam satu bulan — bisnis properti

Indonesia 2026 menghadapi ujian suku bunga paling cepat

sejak 2023.

Bank Indonesia menaikkan BI Rate dari 4,75% ke 5,75% antara Mei-Juni 2026, sementara harga properti
residensial primer hanya tumbuh 0,62% secara tahunan di Q1 2026 menurut Survei Harga Properti
Residensial Bank Indonesia. Perbandingan dampak kenaikan suku bunga terhadap segmen KPR subsidi
dan komersial dapat ditelusuri di laporan Indonesia Property Watch sebelum mengambil keputusan
pembelian.

Multi-Segmen Nasional Data/Tren
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Harga per m² Properti Residensial Antar Kawasan Indonesia, 2025-2026

Harga per m² Properti Residensial Antar Kawasan, 2025-2026
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Jakarta CBD Rp 35,9 jt

Jakarta Non-CBD Rp 26 jt

Tangerang Selatan Rp 15 jt

Bekasi Kab. Rp 10 jt

Surabaya
Rp 8 jt

Sumber: Colliers Indonesia Q2 2025 (Jakarta CBD & Non-CBD); Pinhome Home Sell Index Q1 2026 (Bodetabek,

Surabaya). Harga adalah harga penawaran rata-rata, bukan harga transaksi akhir. Data Surabaya merujuk rata-rata

pasar residensial umum, bukan hanya segmen premium.

Kesenjangan harga per m² antar kawasan mencerminkan hierarki lokasi yang tajam. Jakarta CBD
mencatat harga penawaran rata-rata Rp 35,9 juta per m² menurut Colliers Indonesia Q2 2025, hampir
empat kali lipat dibanding kawasan penyangga. Kawasan Non-CBD Jakarta berada di kisaran Rp 26 juta
per m², sementara Tangerang Selatan menawarkan harga lebih terjangkau di sekitar Rp 15 juta per m².
Kota-kota di luar Jabodetabek seperti Surabaya mencatat rata-rata sekitar Rp 8 juta per m². Kesenjangan
ini konsisten dengan Teori Bid Rent Alonso yang menjelaskan gradien harga tanah dari pusat kota ke
pinggiran sebagai fungsi aksesibilitas dan permintaan.
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Perbandingan Gross Yield Sewa Antar Segmen Properti Indonesia, 2026

Gross Yield Sewa Antar Segmen Properti Indonesia, 2026
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Sumber: Colliers Indonesia 2025 (apartemen); Rumah123 & Strategic Property 2025 (rumah tapak, ruko); Finansialku

2026 (kos-kosan). Gross yield = pendapatan sewa tahunan dibagi harga beli, belum dikurangi biaya operasional dan

pajak. Benchmark deposito mengacu rata-rata bank umum Q1 2026.

Kos-kosan mencatat gross yield tertinggi di kisaran 8-12% per tahun, sementara rumah tapak berada di
posisi terendah sekitar 2-4%. Apartemen menawarkan gross yield rata-rata 5-8%, melampaui benchmark
deposito yang berada di kisaran 4-5% per tahun per Q1 2026. Ruko di lokasi komersial strategis
mencapai 6-9%. Catatan penting: net yield setelah biaya operasional, pajak, dan vacancy rate dapat
berbeda signifikan dari angka gross. Bank Indonesia mencatat Indeks Harga Properti Residensial Q1 2026
tumbuh 0,62% secara tahunan, lebih rendah dari 0,83% di Q4 2025, mengindikasikan tekanan pada nilai
aset bersamaan dengan yield sewa.
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Tren Suku Bunga KPR dan BI Rate Indonesia, 2022-Juni 2026

Tren Suku Bunga KPR dan BI Rate Indonesia, 2022-Jun 2026
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Sumber: Bank Indonesia (BI Rate), Kementerian PKP (KPR FLPP), OJK/Selfd.id 2026 (KPR komersial floating). BI Rate

naik 100 bps dalam Mei-Juni 2026 dari 4,75% ke 5,75%. Angka KPR komersial adalah estimasi floating setelah masa

fixed; aktual dapat berbeda antar bank.

Grafik ini mengungkap divergensi struktural: KPR FLPP stabil di 5% sejak diluncurkan, sementara BI Rate
bergerak siklikal. Kenaikan BI Rate 100 bps dalam satu bulan (Mei-Juni 2026) adalah pengetatan paling
cepat sejak siklus 2022-2023 ketika BI Rate naik dari 3,5% ke 5,75%. Menurut Ali Tranghanda (CEO
Indonesia Property Watch, Mei 2026), dampak kenaikan BI Rate terhadap suku bunga KPR umumnya baru
terasa 3-6 bulan setelah pengumuman. KPR floating saat ini berpotensi menyentuh 12-13,5% jika bank
meneruskan transmisi penuh ke debitur.
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Distribusi Segmen Transaksi Properti Indonesia, 2025

Distribusi Segmen Transaksi Properti Indonesia, 2025
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Sumber: ERA Indonesia National Business Conference, Februari 2026 (distribusi segmen); Detik.com 2026 (data 90%

transaksi sekunder). Distribusi segmen merupakan estimasi berdasarkan paparan manajemen ERA Indonesia — bukan

data survei nasional BPS atau Bank Indonesia.

Rumah tapak mendominasi transaksi properti Indonesia 2025 dengan estimasi porsi 62% dari total,
didukung permintaan end-user yang stabil. Data ERA Indonesia yang dipresentasikan dalam National
Business Conference ke-34 (Februari 2026) mengungkap bahwa sekitar 90% dari seluruh transaksi 2025
berasal dari pasar sekunder (rumah bekas), mencerminkan preferensi konsumen terhadap unit siap huni.
Jabodetabek tetap mendominasi volume transaksi, namun kota-kota Sumatera seperti Palembang
(+24%) dan Pekanbaru (+23%) mencatat lonjakan permintaan di Desember 2025 (Pinhome, Februari
2026).

01. BI Rate Naik 100 Bps dalam Satu Bulan, Properti Terancam Perlambatan

Bank Indonesia menaikkan BI Rate 100 bps dari 4,75% ke 5,75% antara Mei-Juni 2026, memicu

kekhawatiran perlambatan permintaan KPR komersial. KPR subsidi FLPP dikonfirmasi tetap flat 5%

oleh Menteri PKP Maruarar Sirait.

Sumber: CNBC Indonesia, 19 Juni 2026
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Analisis Pakar

Siklus pengetatan moneter Bank Indonesia berlangsung dalam tiga tahap: 50 bps pada 20 Mei 2026, 25
bps pada 9 Juni, dan 25 bps pada 18 Juni — kecepatan tertinggi sejak periode 2022-2023. Ali Tranghanda,
CEO Indonesia Property Watch, mengingatkan bahwa transmisi kenaikan BI Rate ke bunga KPR umumnya
memerlukan jeda 3-6 bulan, sehingga dampak riil terhadap cicilan baru akan terasa di akhir 2026. Secara
teori, kenaikan suku bunga menaikkan biaya modal bagi pengembang dan beban cicilan debitur,
menekan dua sisi sekaligus: pasokan dan permintaan. Soelaiman Soemawinata, Ketua Umum APERSI,
menegaskan segmen rumah subsidi relatif lebih terlindungi karena bunga ditetapkan oleh pemerintah
dan tidak mengikuti fluktuasi pasar. Kelompok paling rentan adalah pembeli menengah dengan KPR
komersial skema floating rate yang cicilan bulanannya berpotensi meningkat signifikan di semester
kedua 2026.

Implikasi bagi Pasar

Kenaikan BI Rate 100 bps berpotensi menambah beban cicilan KPR floating rate. Simulasi Detik.com (Mei
2026) menunjukkan KPR Rp 500 juta tenor 15 tahun pada bunga 10% menghasilkan cicilan Rp 5,37 juta
per bulan — setiap kenaikan 100 bps menambah sekitar Rp 300-400 ribu per bulan. Bagi pengembang,
kredit konstruksi yang meroket 46% yoy ke Rp 569,4 triliun per April 2026 kini menghadapi beban bunga
lebih tinggi. Risiko NPL perlu dipantau oleh OJK mengingat pertumbuhan KPR dan KPA justru melambat ke
4,8% yoy pada periode yang sama.

"Dampak kenaikan BI Rate akan memicu kenaikan suku bunga KPR yang umumnya baru terasa

setelah 3 bulan. Debitur perlu memperhitungkan kemampuan dan kewajiban yang ada — jangan

sampai kredit macet di tengah jalan." — Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, Mei 2026

Sinyal Masa Depan: Potensi penurunan BI Rate baru terbuka di semester II 2026 jika inflasi terkendali
dan rupiah stabil. Pertanyaan kritis: apakah pengembang akan menahan peluncuran proyek baru sampai
siklus suku bunga berbalik?
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�� Ringkasan Jawaban: BI Rate adalah suku bunga acuan Bank Indonesia yang mempengaruhi

biaya dana perbankan dan suku bunga KPR. Per 18 Juni 2026, BI Rate berada di 5,75% setelah naik

100 bps dalam satu bulan. KPR dengan skema floating rate akan mengikuti kenaikan ini dalam jeda

3-6 bulan, sedangkan KPR fixed rate tidak langsung terpengaruh selama masa fixed berlaku.

Juni 2026 · Bank Indonesia / CNBC Indonesia / Detik.com

02. Presales Ciputra Turun 23%, Sinyal Perlambatan Siklus Properti

Ciputra Development (CTRA) mencatat penurunan presales 23% di Q1 2026 dibanding Q1 2025.

Direktur Utama CTRA Candra Ciputra menyebut ini bagian dari siklus alami setelah booming 2022-

2024.

Sumber: KabarBursa / Bisnis Indonesia, 26 Juni 2026

Analisis Pakar

Penurunan presales CTRA sebesar 23% merupakan sinyal yang perlu dicermati karena Ciputra Group
merupakan salah satu pengembang terbesar Indonesia dengan portofolio nasional. Candra Ciputra
menegaskan bahwa fenomena ini lebih mencerminkan siklus bisnis daripada krisis struktural — pasar
properti melewati siklus booming 2022-2024 dan kini memasuki fase koreksi. Teori Siklus Properti dari
William C. Wheaton (MIT Center for Real Estate) menjelaskan bahwa pasar properti bergerak dalam siklus
7-10 tahun yang mencakup ekspansi, puncak, kontraksi, dan pemulihan. Pendapatan CTRA di Q1 2026
tercatat Rp 2,56 triliun, turun 6,4% dari Rp 2,73 triliun di Q1 2025. Meski demikian, Candra mengingatkan
bahwa insentif PPN DTP 100% yang berlaku hingga akhir 2026 menjadi bantalan penting untuk
menopang transaksi.

Implikasi bagi Pasar

Penurunan presales pengembang besar menjadi indikator awal perlambatan yang lebih luas. Bagi
investor, ini adalah momen untuk mencermati laporan keuangan pengembang dan memilih emiten
dengan neraca kuat dan stok unit siap huni. Pengembang menengah yang bergantung pada kredit
konstruksi floating perlu menghitung ulang proyeksi arus kas di tengah kenaikan BI Rate. Pasar sekunder
relatif lebih stabil karena tidak memerlukan KPR konstruksi.
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"Properti pada 2022, 2023, 2024 sangat booming dan kelihatannya 2025 cycle melambat. Selama

bunga KPR naik pasti demand rumah terpengaruh." — Candra Ciputra, Direktur Utama Ciputra

Development, Paparan Publik CTRA, Juni 2026

Sinyal Masa Depan: Jika BI Rate tidak turun di semester II 2026, pengembang besar diperkirakan akan
mengurangi peluncuran proyek baru dan fokus menghabiskan stok. Peluang muncul bagi pembeli tunai
atau pemegang KPR fixed yang imun terhadap kenaikan bunga.

�� Ringkasan Jawaban: Presales adalah penjualan properti sebelum atau selama masa konstruksi.

Penurunan 23% presales CTRA di Q1 2026 mengindikasikan permintaan properti primer melemah.

Faktor utama: kenaikan BI Rate 100 bps, siklus koreksi pasca-booming 2022-2024, dan tekanan

daya beli kelas menengah yang juga menghadapi inflasi. Segmen subsidi lebih terlindungi.

26 Juni 2026 · KabarBursa / Bisnis Indonesia · CNBC Indonesia

03. Pasar Properti Nasional Q1 2026 Stabil, Segmen Menengah Jadi Penopang

Indeks Harga Jual Rumah Nasional Q1 2026 turun tipis 0,1% secara tahunan. Namun rumah tipe

kecil (—54 m²) tumbuh +1% YoY dan tipe menengah (55-120 m²) tumbuh +2,6% di segmen sewa.

Sumber: RealEstat.id, 11 Mei 2026

Analisis Pakar

Data Pinhome Home Sell Index (PHSI) Q1 2026 memperlihatkan peta yang nuansatif: segmen premium
tertekan sementara segmen terjangkau tumbuh. Dayu Dara Permata, CEO dan Founder Pinhome,
menjelaskan bahwa rumah kecil dan menengah tetap menjadi motor utama pasar karena pembeli
segmen ini lebih banyak berbasis kebutuhan riil (end-user) ketimbang spekulasi. Teori Filtering dalam
ilmu properti menjelaskan bahwa rumah di segmen atas seiring waktu akan "turun" ke segmen bawah,
memperluas pilihan bagi konsumen berpenghasilan lebih rendah. Pertumbuhan pasar sewa yang lebih
kencang (+2,6% untuk tipe menengah) dibanding pasar jual mencerminkan dua hal: daya beli yang
belum pulih penuh untuk pembelian, dan mobilitas tenaga kerja yang meningkat seiring pemulihan
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perkantoran.

Implikasi bagi Pasar

Segmen rumah terjangkau dengan harga di bawah Rp 500 juta memiliki fundamental permintaan yang
lebih kokoh di 2026. Wilayah Bodetabek mencatat pertumbuhan harga sewa tertinggi di Kabupaten
Bekasi (+4%) dan Kabupaten Tangerang (+4%) untuk tipe 121-200 m². Bandung Raya mengalami
tekanan negatif akibat PHK massal dan risiko bencana alam. Jakarta Selatan melemah karena curah
hujan tinggi dan banjir di beberapa titik.

"Pasar sewa di sejumlah kota di Indonesia masih menunjukkan ketahanan, dengan koreksi yang

relatif terbatas." — Dayu Dara Permata, CEO Pinhome, laporan PHSI Q1 2026, Mei 2026

Sinyal Masa Depan: Berdasarkan tren PHSI Q1 2026, pasar sewa residensial tipe menengah
diprakirakan tetap solid di semester II 2026 seiring pemulihan aktivitas perkantoran. Faktor yang perlu
dipantau: daya beli kelas menengah bawah di tengah kenaikan BI Rate.

�� Ringkasan Jawaban: Pasar sewa residensial Indonesia Q1 2026 tumbuh lebih kuat dari pasar

jual. Rumah tipe 55-120 m² mencatat kenaikan sewa +2,6% secara nasional menurut Pinhome PHSI

Q1 2026. Kawasan CBD Jakarta dan Kabupaten Bekasi menjadi episentrum pertumbuhan, dipicu

pemulihan perkantoran dan ekspansi kawasan komersial baru.

11 Mei 2026 · RealEstat.id / Pinhome PHSI & PHRI Q1 2026

04. Pasar Perkantoran CBD Jakarta Tempuh Pemulihan Terstruktur di 2026

Perkantoran CBD Jakarta mencatat tingkat hunian mendekati 80% di awal 2026 menurut Knight

Frank Indonesia. Permintaan Grade A naik dengan tren flight to quality dan green office building

semakin dominan.

Sumber: Property & Bank / Knight Frank Indonesia, Februari 2026
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Analisis Pakar

Syarifah Syaukat, Senior Research Advisor Knight Frank Indonesia, menilai bahwa meski pasar belum
sepenuhnya stabil, tren flight to quality mendorong penyewa bergerak menuju gedung Grade A dan
Premium dengan sertifikasi hijau. Tingkat hunian perkantoran CBD Jakarta mendekati 80%, sementara
gedung lama di Non-CBD masih menghadapi tekanan efisiensi ruang kerja. Kepala Departemen Riset
Colliers Indonesia, Ferry Salanto, mencatat tren serupa: sewa perkantoran Grade A di CBD naik 0,95%
dibanding kuartal sebelumnya (JLL Indonesia, Q1 2026), melanjutkan momentum positif sejak 2025. Jasa
keuangan dan teknologi menjadi kontributor utama penyerapan ruang kantor Grade A.

Implikasi bagi Pasar

Pemulihan perkantoran CBD memiliki efek multiplier terhadap properti residensial di sekitarnya:
meningkatkan permintaan sewa apartemen dan kos-kosan di kawasan Jakarta Pusat dan Jakarta Selatan.
Kawasan TB Simatupang mencatat penyerapan positif di Non-CBD. Gedung perkantoran lama yang tidak
mampu memenuhi standar green building berpotensi kehilangan penyewa ke gedung baru yang lebih
efisien energi.

"Penyewa perkantoran di kawasan CBD memprioritaskan gedung dengan sertifikasi hijau, efisiensi

energi, kualitas udara dalam ruang yang baik, serta integrasi teknologi gedung pintar. Tren flight to

quality masih berlanjut." — Syarifah Syaukat, Senior Research Advisor Knight Frank Indonesia,

Februari 2026

Sinyal Masa Depan: Tren green office building diprakirakan mendominasi CBD Jakarta pada 2027-2028.
Pengembang yang mengintegrasikan sertifikasi EDGE, LEED, atau Greenship sejak awal akan memiliki
keunggulan negosiasi lebih tinggi terhadap penyewa korporasi.

�� Ringkasan Jawaban: Pasar perkantoran Grade A CBD Jakarta menunjukkan pemulihan dengan

tingkat hunian mendekati 80% dan pertumbuhan sewa 0,95% kuartalan (JLL Indonesia, Q1 2026).

Pendorong utama: sektor jasa keuangan dan teknologi. Tren flight to green mendorong transisi

menuju gedung bersertifikat hijau sebagai standar baru persewaan korporasi.

Februari 2026 · Knight Frank Indonesia / JLL Indonesia / Property & Bank
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05. Sektor Logistik dan Pergudangan Modern Jadi Bintang Properti Q1 2026

Tingkat hunian gudang modern Jabodetabek mencapai 96% di Q1 2026 menurut JLL Indonesia.

Investasi manufaktur dari Tiongkok menjadi pendorong utama, dengan perluasan ke Bandung,

Subang, dan Surabaya.

Sumber: Property & Bank / JLL Indonesia Q1 2026, Mei 2026

Analisis Pakar

Farazia Basarah, Senior Director Head of Logistics & Industrial JLL Indonesia, mengungkapkan bahwa
tingkat hunian gudang modern Jabodetabek yang bertahan di 96% mencerminkan ketidakseimbangan
antara permintaan yang kuat dan pasokan baru yang terbatas. Derasnya investasi manufaktur dari
Tiongkok — didorong diversifikasi rantai pasok dari kebijakan tarif AS — menjadi katalis utama.
Permintaan tidak hanya datang dari logistik dan FMCG, tetapi juga dari pabrik siap pakai dan lahan
industri. Tren ini konsisten dengan Land Value Theory (Henry George) yang menjelaskan bahwa
infrastruktur dan aktivitas ekonomi di sekitar kawasan industri mengangkat nilai tanah dan properti di
area tersebut.

Implikasi bagi Pasar

Harga sewa gudang premium dengan spesifikasi unggulan dan lokasi strategis mencatat kenaikan tarif
moderat. Permintaan logistik yang meluas ke Bandung, Subang, dan Surabaya membuka peluang bagi
investor properti industri di luar Jabodetabek. Bagi pengembang residensial, ekspansi kawasan industri
baru berarti munculnya pusat pertumbuhan permintaan hunian baru di sekitar kawasan tersebut.

"Permintaan masih didominasi sektor logistik dan jasa pengiriman, disusul ekspansi perusahaan

eksisting maupun pemain baru." — Farazia Basarah, Senior Director & Head of Logistics JLL

Indonesia, Mei 2026

Sinyal Masa Depan: Selama aktivitas manufaktur, e-commerce, dan distribusi nasional tumbuh,
kebutuhan gudang modern diperkirakan tetap di atas 90% hunian sepanjang 2026. Kawasan industri di
koridor timur Jabodetabek dan Subang berpotensi mengalami kenaikan harga lahan.
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�� Ringkasan Jawaban: Properti industri dan logistik adalah segmen terkuat di pasar properti

komersial Indonesia Q1 2026. Tingkat hunian gudang modern Jabodetabek mencapai 96% (JLL

Indonesia Q1 2026), didorong investasi manufaktur Tiongkok dan ekspansi e-commerce. Pasokan

baru terbatas, sehingga tarif sewa moderat naik terutama untuk spesifikasi premium.

Mei 2026 · JLL Indonesia Q1 2026 / Property & Bank

06. Pemerintah Jamin KPR Subsidi FLPP Tetap 5% Meski BI Rate Naik

Menteri PKP Maruarar Sirait memastikan bunga KPR subsidi tetap flat 5% sepanjang tenor meski BI

Rate naik ke 5,75%. Target 350.000 unit rumah subsidi 2026 dan realisasi per 11 Juni baru

menyentuh 77.532 unit atau 22,15%.

Sumber: Antara News, 22 Juni 2026

Analisis Pakar

Pernyataan Menteri PKP Maruarar Sirait tentang pelindungan bunga FLPP merupakan langkah kebijakan
sektoral yang penting. Badan Pengelola Tapera mencatat realisasi FLPP per 11 Juni 2026 baru 77.532 unit
dari target 350.000 unit — atau 22,15%. Ini mengindikasikan akselerasi penyaluran perlu ditingkatkan di
semester II 2026. Josua Pardede, Chief Economist Permata Bank, mengingatkan bahwa pemulihan sektor
perumahan akan sangat ditentukan oleh keterjangkauan harga, kepastian kebijakan, serta akses
pembiayaan bagi segmen MBR (Masyarakat Berpenghasilan Rendah). Backlog perumahan nasional yang
masih tinggi menjadikan program subsidi sebagai instrumen strategis yang tidak dapat dikesampingkan.

Implikasi bagi Pasar

Komitmen bunga flat 5% untuk FLPP memberikan kepastian bagi calon pembeli rumah subsidi. Namun,
realisasi baru 22,15% dari target menunjukkan masih ada hambatan di sisi penyaluran, termasuk
ketersediaan stok, persyaratan administratif, dan keterjangkauan harga lahan. Bagi agen dan
pengembang fokus rumah subsidi, semester II 2026 menjadi jendela peluang dengan target penyaluran
yang masih besar.
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"Pemulihan akan sangat ditentukan oleh keterjangkauan, kepastian kebijakan, serta kemampuan

pembiayaan untuk menjangkau segmen masyarakat yang paling membutuhkan." — Josua Pardede,

Chief Economist Permata Bank, Februari 2026

Sinyal Masa Depan: Dengan target 350.000 unit dan realisasi baru 22% di pertengahan tahun,
Kementerian PKP perlu mempercepat penyaluran 272.000 unit lebih di semester II 2026. Apakah
kapasitas pengembang dan bank penyalur FLPP memadai untuk akselerasi ini?

�� Ringkasan Jawaban: KPR FLPP adalah skema pembiayaan rumah bersubsidi pemerintah

dengan bunga flat 5% sepanjang tenor maksimal 20 tahun, diperuntukkan bagi Masyarakat

Berpenghasilan Rendah (MBR). Bunga tidak berubah meski BI Rate naik. Per Juni 2026, realisasi

penyaluran FLPP mencapai 77.532 unit dari target 350.000 unit (sumber: BP Tapera, 11 Juni 2026).

22 Juni 2026 · Antara News / BP Tapera / Kementerian PKP

07. Pasar Apartemen Sewa Jakarta Mulai Pulih, Ekspatriat Asia Dominasi

Total pasokan apartemen sewa Jakarta mencapai 10.131 unit dengan tingkat hunian rata-rata

66,5% di akhir 2025 menurut Knight Frank Indonesia. Ekspatriat dari Asia Timur mendominasi

permintaan.

Sumber: Knight Frank Indonesia / Property & Bank, Februari 2026

Analisis Pakar

Data Knight Frank menunjukkan sekitar 326 unit baru apartemen sewa masuk pasar Jakarta di akhir
2025, termasuk proyek di kawasan Menteng dan Antasari. Tingkat hunian 66,5% merupakan peningkatan
dari tahun sebelumnya, meski belum mencapai level pra-pandemi 70-75%. Permintaan didominasi
ekspatriat Asia, khususnya dari China, Jepang, dan Korea Selatan — mencerminkan meningkatnya
investasi langsung dari negara-negara tersebut ke Indonesia. Tarif sewa apartemen sewa Grade A Jakarta
berada di kisaran USD 19-20 per m² per bulan, relatif stabil dibanding 2024. Kawasan CBD dan Prime
Non-CBD menjadi lokasi dengan permintaan tertinggi karena kedekatan dengan pusat bisnis.

BalaiWarga.NET Cetak PDF

BalaiWarga.NET - Portal Warga Halaman 13

https://www.propertynbank.com/awal-2026-pasar-properti-jakarta-pemulihan/


Implikasi bagi Pasar

Pemulihan apartemen sewa berdampak positif pada yield investor yang memegang unit di kawasan CBD
dan Prime Non-CBD Jakarta. Tingkat hunian 66,5% masih di bawah benchmark sehat 70-75%, namun tren
pemulihan memberikan sinyal positif. Investor properti di segmen ini perlu mempertimbangkan risiko
oversupply jika proyek-proyek baru yang dijadwalkan serah terima 2025-2027 masuk pasar secara
bersamaan.

"Bagi penyewa korporasi, keterlibatan lebih awal dan perencanaan sewa jangka panjang sangat

disarankan, khususnya untuk hunian berorientasi keluarga, karena persaingan untuk unit premium

diperkirakan tetap ketat hingga 2026." — Colliers Indonesia, Annual Property Market Report 2025

Sinyal Masa Depan: Jika arus investasi asing dari Asia Timur ke Indonesia terus tumbuh, permintaan
apartemen sewa Grade A diperkirakan mendorong tingkat hunian melampaui 70% di akhir 2026.
Kawasan dekat Sudirman-Thamrin dan Kuningan akan menjadi magnet utama.

�� Ringkasan Jawaban: Apartemen sewa (serviced apartment) berbeda dari apartemen beli.

Harga sewa berdasarkan per m² per bulan, umumnya sudah termasuk fasilitas manajemen properti.

Di Jakarta, tarif Grade A berada di kisaran USD 19-20/m²/bulan dengan hunian 66,5% (Knight Frank,

akhir 2025). Segmen ini lebih dipengaruhi arus ekspatriat dan investasi asing daripada kebijakan

KPR domestik.

Februari 2026 · Knight Frank Indonesia / Property & Bank

08. Pasar Properti Sumatera Rebound, Infrastruktur Jadi Katalis

Kota Palembang mencatat lonjakan indeks permintaan rumah +24% dan Pekanbaru +23% pada

Desember 2025. Operasional Whoosh mendorong pencarian properti di Cileunyi naik 18% dan

Rancaekek melonjak 31%.

Sumber: Pinhome Indonesia Residential Market Report Semester 2 2025 / VISI.NEWS, Februari 2026
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Analisis Pakar

Lonjakan permintaan di Palembang dan Pekanbaru mencerminkan diversifikasi pertumbuhan properti
nasional yang tidak lagi terpusat di Jabodetabek. Faktor pendorong: pertumbuhan ekonomi Sumatera
berbasis hilirisasi sumber daya alam, peningkatan konektivitas infrastruktur, dan lonjakan pencarian di
luar kota Tier 1. Teori Land Value (Henry George) relevan di sini: investasi infrastruktur publik seperti
jalan tol dan jalur kereta mengangkat nilai tanah di sekitar simpul transportasi. Kereta Cepat Whoosh
yang beroperasi menghubungkan Jakarta-Bandung telah memicu lonjakan pencarian di Cileunyi dan
Rancaekek — kawasan yang sebelumnya relatif tidak diminati investor properti Jakarta. Hilirisasi nikel di
Maluku Utara (+11%) dan Sulawesi Tengah (+8%) juga mendorong pertumbuhan properti lokal.

Implikasi bagi Pasar

Munculnya pusat pertumbuhan properti baru di luar Jawa membuka peluang diversifikasi bagi investor
yang selama ini terkonsentrasi di Jabodetabek. Harga properti di kota Tier 2 Sumatera masih relatif
terjangkau, memberikan potensi capital gain lebih tinggi jika pertumbuhan ekonomi lokal berlanjut.
Risiko: infrastruktur dan ekosistem kota yang belum sepenuhnya matang dapat memperlambat likuiditas
pasar sekunder.

"Pembangunan infrastruktur diproyeksikan menjadi katalis pertumbuhan properti. Operasional

Kereta Cepat Whoosh mendorong lonjakan minat di Bandung Timur — Cileunyi naik 18% dan

Rancaekek melonjak 31% pada Semester 2 2025." — Dayu Dara Permata, CEO Pinhome, laporan

Semester 2 2025, Februari 2026

Sinyal Masa Depan: Jika Tol Getaci (Gedebage-Tasikmalaya-Cilacap) dan proyek infrastruktur lain di
Sumatera terus berjalan sesuai rencana, kawasan di sekitar simpul transportasi baru akan mengalami
apresiasi nilai lebih cepat dari rata-rata nasional. Pemantauan RTRW dan RDTR kota setempat menjadi
langkah verifikasi penting sebelum investasi.
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�� Ringkasan Jawaban: Pertumbuhan pasar properti di kota-kota Sumatera seperti Palembang dan

Pekanbaru didorong oleh pemulihan ekonomi pasca tekanan 2025 dan peningkatan konektivitas

infrastruktur. Indeks permintaan Pinhome menunjukkan kenaikan 23-24% pada Desember 2025 di

dua kota tersebut dibanding November 2025 — ini adalah permintaan bulanan, bukan kenaikan

harga.

Februari 2026 · Pinhome / VISI.NEWS

09. Kredit Properti Tumbuh 17,5% YoY, Tapi Risiko Konstruksi Membayangi

Total kredit properti Indonesia mencapai Rp 1.684,9 triliun per April 2026 (tumbuh 17,5% YoY).

Kredit konstruksi meroket 46% YoY ke Rp 569,4 triliun, sementara KPR dan KPA hanya tumbuh 4,8%

YoY.

Sumber: CNBC Indonesia / Data Perbankan BI, April 2026

Analisis Pakar

Divergensi tajam antara kredit konstruksi (+46% YoY) dan KPR/KPA (+4,8% YoY) merupakan indikator
ketidakseimbangan struktural yang perlu diwaspadai. Kredit konstruksi yang besar menandakan
pengembang agresif membangun, namun penyerapan ritel semakin lemah. Ketika BI Rate naik 100 bps,
beban bunga kredit konstruksi yang umumnya menggunakan skema floating langsung meningkat —
menekan margin pengembang. Josua Pardede (Chief Economist Permata Bank) mengingatkan bahwa
lonjakan ini bukan berasal dari pemulihan daya beli ritel, melainkan dari ekspansi kredit konstruksi yang
anomali. Risiko NPL properti perlu dipantau oleh OJK terutama jika kenaikan BI Rate tidak segera
direspons dengan transmisi permintaan yang kuat dari pasar akhir.

Implikasi bagi Pasar

Pertumbuhan kredit properti yang didominasi sisi konstruksi alih-alih KPR ritel menciptakan risiko
asimetris. Jika stok properti baru tidak terserap oleh end-user, pengembang berpotensi menghadapi
tekanan arus kas. Investor yang mempertimbangkan pembelian properti primer perlu mencermati
kapasitas serah terima pengembang dan status kredit konstruksi proyek yang diminati.
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"Ekspansi kredit tersebut tidak bersumber dari pemulihan daya beli ritel, melainkan ditopang oleh

lonjakan drastis pada kredit konstruksi. Kesenjangan antara sisi penawaran dan permintaan ini

mencapai puncaknya menjelang pertengahan 2026." — Analisis CNBC Indonesia Research, Juni

2026

Sinyal Masa Depan: Berdasarkan data perbankan April 2026, Rp 569,4 triliun kredit konstruksi akan
segera membutuhkan penyerapan di pasar akhir. Jika BI Rate tidak turun dan daya beli ritel tidak
membaik, risiko NPL properti dapat meningkat di kuartal III-IV 2026. OJK dan Bank Indonesia perlu
memantau rasio ini secara ketat.

�� Ringkasan Jawaban: Kredit properti adalah pembiayaan bank untuk sektor real estat, terdiri

dari KPR/KPA (kredit pemilikan rumah/apartemen untuk konsumen), kredit konstruksi (untuk

pengembang membangun), dan kredit properti komersial. Per April 2026, total kredit properti

Indonesia mencapai Rp 1.684,9 triliun (+17,5% YoY), namun pertumbuhan didominasi sisi

konstruksi pengembang, bukan sisi konsumen akhir (sumber: Bank Indonesia / CNBC Indonesia,

April 2026).

April-Juni 2026 · Bank Indonesia / CNBC Indonesia Research

10. Tren TOD dan Kawasan Transit Picu Permintaan Properti Baru

Pengembangan kawasan Transit-Oriented Development (TOD) di sekitar stasiun MRT, LRT, dan

Whoosh mendorong permintaan properti residensial di area simpul transportasi Jakarta Timur,

Cileunyi, dan kota penyangga lainnya.

Sumber: Colliers Indonesia Q2 2025 / HousingEstate.id, Oktober 2025

Analisis Pakar

Ferry Salanto, Senior Associate Director Colliers Indonesia, memprakirakan proyek-proyek baru
apartemen di Jakarta akan terkonsentrasi di sekitar simpul TOD yang secara bertahap meningkatkan
daya saing kawasan Jakarta Timur. Kereta Cepat Whoosh telah terbukti mengubah peta properti Bandung

BalaiWarga.NET Cetak PDF

BalaiWarga.NET - Portal Warga Halaman 17

https://housingestate.id/read/2025/10/01/coliiers-pasar-apartemen-jakarta-tetap-stabil/


Timur — lonjakan pencarian di Cileunyi (+18%) dan Rancaekek (+31%) memperlihatkan bahwa
konsumen telah mengantisipasi perubahan nilai lokasi ini. Bid Rent Theory Alonso relevan: kemudahan
akses (dalam hal ini melalui transit) menggeser kurva permintaan dan mengangkat harga tanah di titik-
titik strategis baru. Perumnas dan pengembang swasta berlomba memanfaatkan koridor TOD sebagai
diferensiasi produk di tengah persaingan yang semakin ketat.

Implikasi bagi Pasar

Properti dalam radius 500-1.000 meter dari stasiun MRT, LRT, dan Whoosh cenderung memiliki premium
harga 10-30% dibanding area serupa yang tidak terkoneksi transit. Kawasan Jakarta Timur yang
sebelumnya didominasi perumahan tapak dan industri mulai bertransformasi seiring rencana TOD baru.
Bagi investor jangka panjang, kavling di koridor transit yang belum sepenuhnya berkembang
menawarkan potensi capital gain lebih besar, namun dengan risiko keterlambatan pembangunan
infrastruktur yang perlu diperhitungkan.

"Kawasan Jakarta Timur menunjukkan pergerakan minimal dalam pengembangan apartemen hingga

2027. Namun proyek-proyek baru diperkirakan akan terkonsentrasi di sekitar simpul TOD yang

secara bertahap akan meningkatkan daya saing kawasan tersebut." — Ferry Salanto, Senior

Associate Director Colliers Indonesia, Q2 2025

Sinyal Masa Depan: Jika fase berikutnya MRT Jakarta dan perpanjangan LRT Jabodebek selesai sesuai
jadwal, kawasan penyangga baru akan masuk dalam radar properti investor. Pengembang besar seperti
Sinar Mas Land (BSD) dan Summarecon sudah memposisikan portofolio di koridor ini.

�� Ringkasan Jawaban: Transit-Oriented Development (TOD) adalah konsep pengembangan

kawasan padat dan beragam fungsi dalam jangkauan berjalan kaki dari stasiun transit publik. Di

Indonesia, TOD berkembang di sekitar stasiun MRT Jakarta, LRT Jabodebek, dan Kereta Cepat

Whoosh. Properti di kawasan TOD umumnya mencatat premium harga 10-30% dibanding lokasi

serupa tanpa konektivitas transit (sumber: Colliers Indonesia, Pinhome, 2025-2026).

Oktober 2025 — Februari 2026 · Colliers Indonesia Q2 2025 / Pinhome Semester 2 2025

BalaiWarga.NET Cetak PDF

BalaiWarga.NET - Portal Warga Halaman 18



Panduan Teknis Bisnis Properti Indonesia di Tengah Tekanan

Suku Bunga 2026

Bab 1: Bagaimana Membaca Kondisi Pasar Properti Indonesia 2026 Secara

Akurat?

Pasar properti Indonesia 2026 menunjukkan pemulihan bertahap yang tertahan oleh kenaikan BI

Rate 100 bps ke 5,75% dalam satu bulan (Mei-Juni 2026). Harga properti residensial primer tumbuh

tipis 0,62% secara tahunan menurut Survei Harga Properti Residensial (SHPR) Bank Indonesia Q1

2026, lebih rendah dari 0,83% di Q4 2025. Segmen menengah dan pasar sewa lebih tahan terhadap

tekanan ini.

Berdasarkan data SHPR Bank Indonesia Q1 2026, kondisi pasar properti Indonesia masuk ke fase yang
Ferry Salanto (Senior Associate Director Colliers Indonesia) sebut sebagai "pemulihan terstruktur namun
selektif" — tidak semua segmen dan lokasi bergerak seragam. Harga rumah tipe kecil tumbuh 1% secara
tahunan, tipe menengah 0,5% secara kuartalan, sementara segmen besar justru tertekan. Transaksi
2025 tumbuh sekitar 9% dibanding 2024 menurut ERA Indonesia, namun 90% berasal dari pasar
sekunder — mencerminkan preferensi konsumen terhadap kepastian produk siap huni.

Kenaikan BI Rate yang cepat menciptakan divergensi tajam antara pembeli bermodal kuat (tunai atau
KPR fixed rate) dengan pembeli yang bergantung KPR floating. Data kredit properti Bank Indonesia per
April 2026 menunjukkan total Rp 1.684,9 triliun — tumbuh 17,5% YoY — namun didominasi kredit
konstruksi (+46% YoY), bukan KPR ritel (+4,8% YoY). Ketidakseimbangan ini mengisyaratkan penawaran
(dari pengembang) meningkat lebih cepat dari permintaan efektif.

SHPR (Survei Harga Properti Residensial)
Survei triwulanan Bank Indonesia yang mengukur perubahan harga properti residensial primer di
18 kota besar Indonesia. Data utama untuk memantau arah harga properti secara nasional.

End-user
Pembeli yang membeli properti untuk ditempati sendiri, bukan untuk investasi spekulatif. Dominasi
end-user di atas 70% dianggap tanda pasar yang sehat.

1. Pantau SHPR Bank Indonesia setiap kuartal — tersedia gratis di situs bi.go.id. Data ini lebih andal
dari indeks portal properti komersial yang bersifat harga penawaran.
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2. Bandingkan pertumbuhan harga dengan inflasi CPI bulanan BPS. Jika pertumbuhan harga properti
di bawah inflasi, nilai riil properti turun meski nominal naik.

3. Perhatikan rasio KPR vs kredit konstruksi di laporan OJK. Jika kredit konstruksi jauh melebihi KPR
ritel, risiko oversupply meningkat dalam 12-18 bulan ke depan.

4. Cek data ERA Indonesia, Pinhome, dan Colliers secara berkala untuk update segmen dan wilayah
spesifik yang tidak tersedia di data publik BI.

Berdasarkan tren SHPR Q1 2026, Ali Tranghanda (CEO Indonesia Property Watch) memproyeksikan
pertumbuhan harga properti residensial nasional berada di kisaran 0,6-1,5% secara tahunan di 2026,
dengan asumsi BI Rate tidak naik lebih jauh. Faktor yang perlu dipantau: arah kebijakan moneter BI di
semester II 2026, percepatan penyaluran FLPP, dan penyerapan stok properti primer di Jabodetabek.

Panangian Simanungkalit (Direktur Pusat Studi Properti Indonesia) mengingatkan bahwa

data properti nasional seringkali menyembunyikan variasi lokal yang signifikan — analisis per

kota dan per segmen jauh lebih informatif daripada rata-rata nasional untuk pengambilan

keputusan.

Bab 2: Bagaimana Kenaikan BI Rate Mempengaruhi Kemampuan Membeli

Rumah melalui KPR?

Kenaikan BI Rate 100 bps ke 5,75% (Juni 2026) berpotensi menambah cicilan KPR floating sekitar Rp

300-400 ribu per bulan untuk KPR Rp 500 juta tenor 15 tahun. Dampak baru terasa 3-6 bulan

setelah kenaikan. KPR FLPP subsidi tidak terpengaruh karena bunga ditetapkan pemerintah di 5%

flat.

Jika dibandingkan dengan kondisi di awal 2025 ketika BI Rate berada di 4,75%, kenaikan 100 bps ke
5,75% di Juni 2026 merepresentasikan perubahan biaya pinjaman yang signifikan. Simulasi Detik.com
(Mei 2026) memperlihatkan: KPR Rp 500 juta tenor 15 tahun pada bunga 10% menghasilkan cicilan Rp
5,37 juta per bulan — setiap kenaikan 100 bps menambah beban cicilan sekitar Rp 300-400 ribu per
bulan setelah transmisi selesai.

Cara Menghitung Dampak Kenaikan BI Rate terhadap Cicilan KPR Anda

Cicilan KPR dihitung dengan formula anuitas: Cicilan = P · [r(1+r)^n] / [(1+r)^n - 1], di mana P =
pokok pinjaman, r = bunga per bulan (bunga tahunan dibagi 12), n = jumlah bulan. Contoh: KPR Rp 600
juta, tenor 20 tahun, bunga 11% per tahun — cicilan per bulan — Rp 6,19 juta. Jika bunga naik ke 12%,
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cicilan menjadi — Rp 6,61 juta — selisih Rp 420 ribu per bulan atau Rp 5,04 juta per tahun. Selisih ini
perlu dicek terhadap kapasitas finansial Anda sebelum akad.

80% LTV 80% dari batas maksimal OJK 85% untuk KPR pertama tanpa subsidi (OJK, 2025)

1. Hitung kemampuan bayar cicilan maksimal 30% dari penghasilan bersih bulanan — ini adalah
ambang batas yang disarankan perencana keuangan Andy Nugroho (Detik.com, Juni 2026). Untuk
penghasilan Rp 10 juta per bulan, cicilan KPR maksimal Rp 3 juta.

2. Pilih periode fixed rate yang lebih panjang (3-5 tahun) ketika BI Rate sedang dalam tren naik. Ini
melindungi Anda dari transmisi kenaikan suku bunga acuan ke bunga KPR floating.

3. Siapkan uang muka (DP) minimal 20-30% dari harga properti — semakin besar DP, semakin kecil
pokok pinjaman dan eksposur risiko bunga naik.

4. Bandingkan penawaran dari minimal 3 bank, termasuk BTN, BRI, BNI, dan Bank Mandiri. Setiap
bank memiliki struktur Suku Bunga Dasar Kredit (SBDK) berbeda yang menghasilkan penawaran
final berbeda meskipun mengacu BI Rate yang sama.

5. Jika sudah dalam fase floating dan cicilan terancam naik, pertimbangkan take over KPR ke bank
lain yang menawarkan periode fixed baru dengan bunga lebih kompetitif — dominasi 74% transaksi
take over dan top up di 2025 menunjukkan strategi ini sudah lazim (Pinhome, Februari 2026).

Berdasarkan tren kenaikan BI Rate saat ini, potensi penurunan suku bunga acuan baru terbuka di
semester II 2026 jika inflasi dan nilai tukar rupiah kembali stabil. Variabel yang perlu dipantau: Rapat
Dewan Gubernur BI setiap bulan, data inflasi BPS, dan pergerakan kurs USD/IDR.

Ali Tranghanda (CEO Indonesia Property Watch) menegaskan bahwa debitur KPR floating

perlu segera mengevaluasi posisi keuangan mereka dan tidak menunda restrukturisasi jika

kapasitas bayar terdampak kenaikan bunga.

Bab 3: Bagaimana Memilih Segmen Properti yang Tepat untuk Investasi di

Tengah Kenaikan Suku Bunga?

Dalam lingkungan suku bunga tinggi 2026, properti yang paling defensif adalah yang menghasilkan

arus kas sewa positif atau tidak bergantung KPR. Kos-kosan (yield 8-12%), ruko komersial di lokasi

strategis (yield 6-9%), dan rumah tapak tipe menengah terbukti lebih tahan tekanan.

Studi terbaru tentang preferensi hunian pekerja urban menengah di Jakarta (Property Lounge, April 2026)
menegaskan bahwa pemilihan segmen investasi properti harus mempertimbangkan tiga dimensi: yield
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sewa saat ini, potensi capital gain jangka menengah, dan risiko vacancy. Apartemen studio dekat pusat
kota bisa dibeli Rp 600 juta dan disewakan Rp 42 juta per tahun — gross yield 7%. Namun net yield
setelah biaya service charge, pajak, dan vacancy bisa turun ke 4-5%.

Pada kondisi BI Rate 5,75% dengan bunga deposito sekitar 4,5-5%, investasi properti yang menghasilkan
net yield di bawah 5% tidak memberikan premium yang memadai terhadap risiko illikuiditas properti.
Rumah tapak dengan yield 2-4% perlu mengandalkan potensi capital gain untuk membenarkan investasi.
Caveat: capital gain hanya terealisasi saat properti dijual dan bergantung pada kondisi pasar saat itu.

1. Hitung net yield terlebih dahulu sebelum gross yield: kurangi biaya operasional tahunan (pajak
properti, perawatan, biaya manajemen, vacancy rata-rata) dari pendapatan sewa, lalu bagi dengan
harga beli. Angka di bawah 4% di lingkungan suku bunga tinggi memerlukan kompensasi capital
gain yang lebih besar.

2. Prioritaskan lokasi dengan permintaan sewa yang kuat dan stabil: dekat kampus, rumah sakit
besar, kawasan industri aktif, atau stasiun transit. Vacancy rate di bawah 10% adalah indikator
lokasi premium.

3. Perhatikan rasio harga terhadap pendapatan sewa tahunan (Price-to-Rent Ratio). Jika rasio di atas
25x (harga = 25 tahun sewa), properti cenderung overvalued dari perspektif investasi sewa.

4. Untuk investor jangka pendek (2-3 tahun), fokus pada segmen dengan likuiditas pasar sekunder
yang baik: rumah tapak tipe 55-120 m² di kawasan dengan permintaan end-user kuat lebih mudah
dijual kembali dibanding apartemen di kawasan dengan pasokan besar.

Josua Pardede (Chief Economist Permata Bank, Februari 2026) memproyeksikan segmen rumah tapak
tipe menengah dan kos-kosan akan menjadi segmen properti dengan fundamental permintaan paling
solid di 2026-2027, didukung urbanisasi dan pertumbuhan tenaga kerja muda di kota-kota besar.

Anton Sitorus, konsultan properti independen, mengingatkan bahwa dalam siklus suku bunga

tinggi, properti yang menghasilkan arus kas positif dari sewa adalah yang paling defensif —

sementara properti yang semata mengandalkan apresiasi harga mengandung risiko lebih

besar.
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Bab 4: Bagaimana Memahami dan Memanfaatkan Insentif Kebijakan Properti

2026?

Pemerintah memperpanjang insentif PPN DTP 100% hingga akhir 2026 untuk properti tertentu, serta

menjaga bunga KPR FLPP flat 5%. Target penyaluran FLPP 350.000 unit 2026 baru terealisasi

22,15% per Juni 2026 — masih terbuka lebar untuk pembeli subsidi.

Berdasarkan laporan analisis sektor properti Indonesia 2026 (PintarSaham.id, Januari 2026), dua pilar
kebijakan menjadi penyangga pasar properti di tengah kenaikan BI Rate: insentif fiskal PPN DTP dan
subsidi pembiayaan FLPP. Kementerian Keuangan mengonfirmasi perpanjangan PPN DTP hingga 31
Desember 2026 melalui Peraturan Menteri Keuangan yang diperbarui. Insentif ini relevan untuk properti
primer dengan harga jual tertentu yang memenuhi syarat, memangkas biaya akuisisi awal pembeli
secara signifikan.

Sementara itu, komitmen Kementerian PKP mempertahankan bunga KPR FLPP di 5% flat memberikan
kepastian bagi segmen MBR (MBR). BP Tapera mencatat realisasi penyaluran FLPP per 11 Juni 2026
sebesar 77.532 unit — hanya 22,15% dari target 350.000 unit. Ini berarti masih ada kuota sekitar
272.000 unit FLPP yang tersedia untuk semester II 2026.

PPN DTP (Pajak Pertambahan Nilai Ditanggung Pemerintah)
Insentif fiskal di mana pemerintah menanggung PPN (umumnya 11%) yang seharusnya dibayar
pembeli properti. Berlaku untuk properti primer yang memenuhi persyaratan harga dan kondisi
tertentu.

FLPP (Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan)
Program subsidi bunga KPR pemerintah dengan bunga flat 5% per tahun untuk MBR. Dikelola BP
Tapera, disalurkan melalui bank penyalur yang ditunjuk termasuk BTN.

1. Verifikasi apakah properti yang diminati memenuhi syarat PPN DTP: cek Peraturan Menteri
Keuangan terbaru di situs kemenkeu.go.id mengenai batas harga dan jenis properti yang masuk
dalam skema.

2. Jika penghasilan di bawah batas MBR (umumnya Rp 4-8 juta per bulan tergantung lokasi), ajukan
KPR FLPP melalui BTN atau bank penyalur lain yang ditunjuk BP Tapera. Cek kuota dan persyaratan
terkini di tapera.go.id.

3. Perhatikan batas harga properti yang masuk skema PPN DTP — properti di atas batas ini tidak
mendapat insentif. Bandingkan total biaya (harga + pajak + notaris + BPHTB) untuk properti yang
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memenuhi vs tidak memenuhi syarat.
4. Pantau regulasi TAPERA terkait iuran wajib — kebijakan ini dapat mempengaruhi kemampuan

saving untuk DP rumah bagi pekerja formal.

Paulus Totok Lusida, Ketua Umum Real Estat Indonesia (REI), memproyeksikan insentif PPN DTP menjadi
katalis penting yang dapat menahan perlambatan transaksi di semester II 2026 meski BI Rate berada di
level tinggi. Milda Abidin (Senior Director Strategic Consulting JLL Indonesia) menambahkan bahwa
perpanjangan insentif PPN hingga 2027 dapat membantu menjaga aktivitas penjualan properti
residensial dalam beberapa kuartal ke depan.

Soelaiman Soemawinata (Ketua Umum APERSI) menegaskan bahwa kombinasi PPN DTP dan

FLPP adalah instrumen yang saling melengkapi untuk menjaga daya beli segmen menengah

dan MBR di tengah tekanan suku bunga — namun akselerasi realisasi penyaluran di semester

II 2026 menjadi kunci keberhasilan program ini.

Bab 5: Bagaimana Mengidentifikasi Kawasan Properti dengan Potensi

Pertumbuhan Terbaik di 2026-2027?

Kawasan dengan potensi pertumbuhan terbaik 2026-2027 adalah yang memiliki tiga faktor

simultan: simpul infrastruktur baru (TOD, tol), ekspansi ekonomi lokal (industri, kampus), dan

kesenjangan harga yang masih besar dibanding kawasan terdekat yang sudah berkembang. Contoh

terverifikasi: koridor Whoosh (Cileunyi-Rancaekek), kawasan industri Subang, dan kota-kota

Sumatera berbasis hilirisasi.

Berdasarkan tren permintaan yang direkam Pinhome Semester 2 2025 dan laporan Knight Frank serta JLL
Q1 2026, pertumbuhan properti nasional tidak lagi terpusat di ring Jabodetabek. Kawasan yang
mendapat limpahan pertumbuhan baru memiliki pola umum: sebelumnya undervalued karena
aksesibilitas terbatas, kemudian infrastruktur transportasi baru membuka konektivitas, disusul ekspansi
ekonomi yang menarik tenaga kerja dan permintaan hunian.

Teori Land Value (Henry George) dan Bid Rent Theory (Alonso) menjelaskan mekanisme ini: setiap
peningkatan aksesibilitas suatu lokasi menggeser kurva permintaan ke atas dan mengangkat harga
tanah secara proporsional. Operasional Whoosh, misalnya, memindahkan "jarak efektif" Bandung Timur
dari Jakarta — Cileunyi dan Rancaekek yang sebelumnya dipandang jauh kini lebih dekat secara waktu
tempuh.
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1. Identifikasi proyek infrastruktur yang sedang atau akan selesai dalam 1-3 tahun: perpanjangan
MRT, LRT, jalan tol baru, atau pengembangan bandara. Sumber: BPJT (jalan tol), Kementerian
Perhubungan, dan BPTJ.

2. Cek RTRW (Rencana Tata Ruang Wilayah) dan RDTR (Rencana Detail Tata Ruang) dari BPN/ATR
kota setempat. Kawasan yang direncanakan untuk pengembangan komersial atau industri dalam
RTRW memiliki potensi apresiasi lebih tinggi.

3. Pantau data permintaan pencarian properti dari portal seperti Pinhome, Rumah123, dan 99.co
untuk kota Tier 2. Lonjakan pencarian 20%+ secara bulanan adalah sinyal awal peningkatan minat
sebelum harga bergerak.

4. Evaluasi Indeks Harga Konsumen (IHK) dan pertumbuhan ekonomi kota setempat melalui data BPS
kota/kabupaten. Kota dengan pertumbuhan ekonomi 2x lipat rata-rata nasional biasanya memiliki
potensi properti yang lebih baik.

5. Verifikasi reputasi pengembang: rekam jejak penyelesaian proyek tepat waktu, sertifikat yang
diterbitkan, dan track record penanganan keluhan pembeli. ATR/BPN dan Kementerian PUPR
memiliki data perizinan yang dapat diakses.

Berdasarkan analisis data Pinhome dan JLL, kawasan-kawasan seperti Subang (dekat koridor industri dan
Bandara Kertajati), Palembang (dengan pertumbuhan permintaan +24% di Desember 2025), dan
kawasan industri Karawang-Bekasi diperkirakan akan menjadi fokus pertumbuhan properti nasional di
2026-2027. Faktor yang perlu dipantau: realisasi investasi asing di sektor manufaktur dan kepastian
regulasi tata ruang di masing-masing wilayah.

Willson Kalip, Country Head Knight Frank Indonesia, menekankan bahwa pengembang dan

investor perlu semakin jeli membaca kebutuhan pasar lokal — keseimbangan antara

keterjangkauan harga dan kualitas produk menjadi katalis utama pertumbuhan transaksi

yang sehat dan berkelanjutan di kawasan-kawasan baru.

Disclaimer: Artikel ini disusun sebagai informasi awal dengan bantuan kecerdasan buatan (AI)

berdasarkan data dan referensi yang tersedia hingga tanggal publikasi. Konten ini bersifat edukatif dan

tidak menggantikan saran profesional, konsultasi langsung, atau kebijakan resmi yang berlaku. Untuk

informasi yang akurat, terkini, dan mengikat — selalu verifikasi ke instansi terkait, asosiasi industri, atau

sumber primer yang relevan.
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