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Berita dan Analisis Strategi Pengembang Menengah di

Segmen Landed House Pinggiran Kota

Tingkat Penjualan Rumah Tapak Jabodetabek Capai 93% di

Tengah Perlambatan Pasar Nasional 2025

Data Leads Property Service Indonesia per kuartal III-2025 menunjukkan bahwa dari total 193.000 unit
pasokan rumah tapak di Jabodetabek, sekitar 93% telah terserap. Pengembang menengah yang fokus
pada produk kompak harga di bawah Rp2 miliar menjadi kelompok paling konsisten merespons
permintaan end-user aktual di kawasan penyangga.

Tren Pasar Landed House Pinggiran Kota Pengembang Menengah

Harga Rata-rata Rumah Tapak per Kawasan Penyangga Jakarta, 2025-2026

Harga Rata-rata Rumah Tapak per Kawasan, Jabodetabek 2025-2026
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Sumber: Leads Property Service Indonesia, 2025-2026. Tangerang memimpin harga rata-rata unit, sementara Bogor

menjadi kawasan termurah di antara empat penyangga utama Jakarta.
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Disparitas harga antara Tangerang (Rp2,8 miliar) dan Bogor (Rp1,3 miliar) mencerminkan perbedaan
kematangan infrastruktur dan aksesibilitas. Bagi pengembang menengah, kawasan Bogor dan Depok
menjadi medan kompetisi yang lebih terbuka karena margin biaya lahan masih memungkinkan produk di
segmen harga Rp800 juta—Rp1,5 miliar. Kawasan Bekasi dengan LRT Jabodebek aktif sejak 2023
mencatat apresiasi harga di radius 5 km dari stasiun. Data Cushman & Wakefield (2024) mencatat harga
tanah rata-rata di Jabodetabek menembus Rp12,54 juta per m², naik 0,9% secara tahunan.

Yield Sewa Segmen Properti vs Benchmark Deposito, Jabodetabek 2025

Yield Sewa Segmen Properti vs Deposito, Jabodetabek (2025)
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Sumber: Indonesia Property Watch / Leads Property, 2025. Rumah tapak membukukan yield bruto 6%, melampaui

benchmark deposito 5% yang berlaku pada 2025.

Rumah tapak di pinggiran kota mencatat yield sewa bruto sekitar 6% pada 2025, melampaui tingkat
deposito perbankan yang rata-rata berada di 4,5-5%. Kos-kosan memimpin dengan yield hingga 9%,
namun memerlukan manajemen aktif yang meningkatkan beban biaya operasional. Segmen apartemen
justru membukukan yield terendah (sekitar 3,5%) akibat kelebihan pasokan. Data IPW dan Leads
Property 2025 menempatkan rumah tapak sebagai aset yang memberikan keseimbangan antara imbal
hasil dan risiko pengelolaan — menjadikannya pilihan utama investor konservatif maupun end-user.
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Tren Suku Bunga KPR Subsidi vs Komersial vs BI Rate, 2021-2026

Tren Suku Bunga KPR — Nasional, 2021-2026
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Sumber: Bank Indonesia / OJK / BTN, 2021-2026. BI Rate diturunkan total 150 bps sejak September 2024 ke posisi

4,75% per Desember 2025; bunga KPR komersial mengikuti transmisi kebijakan.

KPR subsidi FLPP konsisten di suku bunga tetap 5% sepanjang 2021-2026, memberikan kepastian cicilan
bagi pembeli MBR. KPR komersial bergerak lebih volatil, sempat menyentuh kisaran 8-9% pada 2022-
2023 saat BI Rate naik ke 6%, kemudian berangsur turun setelah BI memotong suku bunga acuan
sebesar total 150 basis poin sejak September 2024 ke posisi 4,75% per Desember 2025. Bagi
pengembang menengah, penurunan suku bunga ini memperluas segmen pembeli yang mampu
mengajukan KPR dan berpotensi mendorong penyerapan unit di 2026.
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Distribusi Pasokan Rumah Tapak Jabodetabek per Kawasan, Kuartal III-2025

Distribusi Pasokan Rumah Tapak Jabodetabek, Q3-2025
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Tangerang: 88.780 unit (46%)

Bekasi: 46.320 unit (24%)

Bogor: 38.600 unit (20%)

Depok: 19.300 unit (10%)

Sumber: Leads Property Service Indonesia, Q3-2025. Tangerang mendominasi dengan 46% dari total 193.000 unit

pasokan rumah tapak aktif di Jabodetabek.

Tangerang mempertahankan dominasinya dengan 46% dari total 193.000 unit pasokan rumah tapak
Jabodetabek per kuartal III-2025 (data: Leads Property Service Indonesia, 2025). Konsentrasi ini didorong
oleh township besar seperti BSD City milik Sinar Mas Land dan Summarecon Serpong yang menyedot
permintaan segmen menengah atas. Sementara itu, Bogor dengan kontribusi 20% menjadi ruang tumbuh
bagi pengembang menengah yang menargetkan harga Rp900 juta—Rp1,5 miliar. Komposisi ini
menunjukkan bahwa kawasan Bogor dan Depok masih menyimpan ceruk pasar yang belum sepenuhnya
dioptimalkan.

01. Pasokan Rumah Tapak Jabodetabek Capai 193.000 Unit, Tangerang

Dominasi 46%

Data Leads Property Q3-2025: total pasokan 193.000 unit, tingkat penjualan 93%, Tangerang

menyumbang 46% pasokan, harga rata-rata turun 2,5% ke Rp2,4 miliar per unit.

Sumber: Majalah REI / Leads Property, Desember 2025
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Analisis Pakar

Martin Samuel Hutapea, Associate Director Research & Consultancy Leads Property Service Indonesia,
mencatat bahwa 93% tingkat penjualan mencerminkan permintaan yang bersifat riil dari end-user, bukan
spekulatif. Dalam satu dekade terakhir, segmen menengah di Jabodetabek konsisten menunjukkan
penyerapan tinggi. Teori siklus properti yang dikembangkan oleh Homer Hoyt menggambarkan bahwa
permintaan perumahan terus tumbuh seiring perkembangan koridor infrastruktur — dan data
Jabodetabek 2025 menunjukkan pola yang selaras: kawasan pinggiran dengan akses tol baru adalah
penyangga pertumbuhan paling stabil. Pengembang menengah yang mampu menyesuaikan produk
dengan segmen harga di bawah Rp2 miliar mendapatkan manfaat langsung dari dinamika ini, terutama
di Bogor dan kawasan Banten barat.

Implikasi bagi Pasar

Penurunan harga rata-rata 2,5% ke Rp2,4 miliar per unit pada Q3-2025 bukan sinyal krisis, melainkan
koreksi strategis pengembang untuk menjaga volume penjualan. Bagi pembeli end-user, ini berarti daya
tawar meningkat. Bagi pengembang menengah, tekanan margin mendorong inovasi efisiensi: tipe rumah
kompak 36/72, penggunaan material modular, dan skema KPR kerja sama langsung dengan Bank BTN.

"Dalam 10 tahun terakhir, penjualan rumah tapak segmen menengah di Jabodetabek terserap 93

persen — indikator permintaan riil yang sangat kuat." — Martin Samuel Hutapea, Associate Director

Leads Property Service Indonesia, Februari 2026.

Sinyal Masa Depan: Apakah dominasi Tangerang akan terus berlanjut, atau kawasan Bogor akan
menggeser keseimbangan pasar seiring pembangunan infrastruktur Bogor Outer Ring Road?

�� Ringkasan Jawaban: Pasokan rumah tapak Jabodetabek mencapai 193.000 unit per Q3-2025

dengan tingkat penjualan 93%. Tangerang mendominasi 46% pasokan, didorong oleh township

besar. Mayoritas pembeli adalah end-user first-time homebuyer dengan anggaran di bawah Rp2

miliar per unit.

Desember 2025 · Majalah REI / Leads Property Service Indonesia · edisi.majalahrei.com
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02. Sinar Mas Land Target Pra-penjualan Rp10 Triliun 2026, Hunian Tapak

Berkontribusi 50%

Sinar Mas Land menargetkan pra-penjualan Rp10 triliun di 2026, dengan kontribusi residensial tapak

dinaikan menjadi 50% dari total target, naik dari 42% realisasi 2025.

Sumber: Kompas.id, Februari 2026

Analisis Pakar

Hermawan Wijaya, Direktur BSDE, menyampaikan optimisme bahwa permintaan konsumen untuk produk
residensial — khususnya hunian tapak di kota mandiri BSD City — tetap kuat. Kontribusi residensial yang
direncanakan naik dari 42% ke 50% menunjukkan bahwa pengembang besar pun menggeser bobot
portofolio ke arah landed house. Langkah ini sejalan dengan pandangan Ferry Salanto, Senior Associate
Director Colliers Indonesia, yang secara konsisten mencatat bahwa segmen hunian tapak di kawasan
penyangga Jakarta memiliki fundamental permintaan yang lebih solid dibandingkan hunian vertikal pada
kondisi pasar 2024-2026. Strategi Sinar Mas Land juga relevan sebagai benchmark: pengembang
menengah dapat mengadopsi pendekatan serupa dengan skala yang lebih lokal.

Implikasi bagi Pasar

Komitmen developer besar memperkuat sinyal bahwa segmen landed house pinggiran kota memiliki
daya tahan. Bagi pengembang menengah, strategi ini membuka peluang niche: masuk ke sub-kawasan
(Cisauk, Cikupa, Tenjo) yang belum dijangkau proyek-proyek Sinar Mas Land dengan harga yang lebih
kompetitif, yaitu di bawah Rp1,5 miliar per unit.

"Minat konsumen terhadap hunian tapak sangat kuat — bonus demografi mendorong rumah tapak

menjadi aset yang dibutuhkan hampir semua orang." — Martin Samuel Hutapea, Associate Director

Leads Property, presentasi Sinar Mas Land Property Outlook 2026, Februari 2026.

Sinyal Masa Depan: Jika Sinar Mas Land berhasil mencapai target pra-penjualan Rp10 triliun dengan
landed house sebagai motor, akan ada efek percipitation bagi pengembang menengah yang beroperasi
di kawasan penyangga BSD City.
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�� Ringkasan Jawaban: Sinar Mas Land menargetkan pra-penjualan Rp10 triliun pada 2026,

dengan hunian tapak ditargetkan menyumbang 50% atau Rp5 triliun. BSD City diproyeksikan

menyumbang lebih dari 60% target keseluruhan, memanfaatkan stok lahan 2.200 hektare yang

tersisa.

Februari 2026 · Kompas.id · kompas.id

03. Permintaan Rumah Tapak Jabodetabek Didominasi Segmen Menengah

29,5% di H1-2024

Laporan Cushman & Wakefield H1-2024: segmen menengah Rp1-1,7 miliar mendominasi 29,5%

total permintaan, rata-rata nilai transaksi naik 18,4% YoY ke Rp2,45 miliar per unit.

Sumber: Antara / Cushman & Wakefield, Juli 2024

Analisis Pakar

Arief Rahardjo, Direktur Strategic Consulting Cushman & Wakefield Indonesia, menegaskan bahwa
penurunan rata-rata penyerapan bulanan per perumahan dari sekitar 20 unit/bulan menjadi 13,6
unit/bulan tidak mencerminkan pelemahan daya beli. Penurunan tersebut disebabkan oleh berkurangnya
pasokan baru — bukan karena permintaan melemah. Konsep demand-pull dalam teori pasar perumahan
yang dikembangkan oleh Edwin Mills dan Brueckner menjelaskan mekanisme ini: ketika pasokan dibatasi,
penyerapan per proyek turun meski total penyerapan pasar tetap kuat. Rata-rata nilai transaksi yang
naik 18,4% YoY justru menegaskan tekanan permintaan pada segmen menengah ke atas.

Implikasi bagi Pasar

Kenaikan rata-rata nilai transaksi ke Rp2,45 miliar memberi sinyal bahwa pengembang menengah yang
memposisikan produk di bawah angka ini — khususnya di kisaran Rp900 juta—Rp1,7 miliar — masih
memiliki ruang pasar yang cukup lebar. Tangerang memimpin penyerapan dengan 15 unit per bulan per
perumahan, diikuti Bekasi 14 unit per bulan.
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"Penurunan penyerapan ini tidak berarti daya beli pasar menurun, karena pasokan semester ini

memang lebih sedikit dibanding semester lalu." — Arief Rahardjo, Direktur Strategic Consulting

Cushman & Wakefield Indonesia, Juli 2024.

Sinyal Masa Depan: Dengan perpanjangan PPN DTP hingga 2027, apakah penyerapan di segmen Rp1-2
miliar akan kembali pulih ke level sebelum pandemi?

�� Ringkasan Jawaban: Pasar rumah tapak Jabodetabek di paruh pertama 2024 didominasi

segmen menengah (Rp1-1,7 miliar) yang menyumbang 29,5% total permintaan. Nilai transaksi rata-

rata naik 18,4% YoY ke Rp2,45 miliar. Tangerang memimpin penyerapan dengan 15 unit per bulan

per perumahan (data Cushman & Wakefield, Juli 2024).

Juli 2024 · Antara / Cushman & Wakefield Indonesia · antaranews.com

04. Harga Tanah Jabodetabek Tembus Rp12,74 Juta per m², Naik 1,58% pada

Awal 2026

Data Cushman & Wakefield/Pinhome awal 2026: harga tanah rata-rata Jabodetabek naik 1,58% ke

kisaran Rp12-12,74 juta per m², Tangerang-Bogor-Depok rata-rata Rp8,8-14,8 juta per m².

Sumber: Koran Properti / Cushman & Wakefield / Pinhome, Februari 2026

Analisis Pakar

Kenaikan harga tanah 1,58% secara tahunan di Jabodetabek mencerminkan tren apresiasi yang moderat
namun konsisten. Anton Sitorus, konsultan properti dan kolumnis independen, dalam berbagai ulasannya
menekankan bahwa kenaikan harga lahan di koridor penyangga Jakarta secara historis berkorelasi positif
dengan pembangunan infrastruktur jalan tol dan akses transportasi publik baru. Kawasan Bogor yang
memiliki Tol BORR, Tangerang dengan Tol Kunciran-Serpong (KS), dan Bekasi dengan LRT Jabodebek
menunjukkan apresiasi yang melampaui inflasi umum. Bagi pengembang menengah, kenaikan biaya
tanah yang stabil ini dapat dikelola melalui strategi akuisisi lahan lebih awal (land banking) sebelum
infrastruktur selesai dibangun.
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Implikasi bagi Pasar

Bagi pengembang menengah dengan modal terbatas, kenaikan harga lahan 1,58% per tahun berarti
biaya produksi meningkat sekitar Rp200.000—Rp250.000 per m² per tahun di lokasi dengan harga tanah
rata-rata Rp12-14 juta per m². Efisiensi melalui densifikasi tipe unit (dari 72 m² ke 54 m² atau 36 m²)
menjadi strategi adaptasi yang banyak diterapkan di Bogor, Cisauk, dan Tenjo.

"Apresiasi lahan di koridor penyangga Jakarta konsisten mengikuti aksesibilitas baru. Infrastruktur

yang dibangun hari ini adalah katalis nilai properti besok." — Anton Sitorus, konsultan properti

independen, dalam berbagai ulasan pasar 2024-2025.

Sinyal Masa Depan: Kawasan Cisauk, Balaraja, dan Tenjo di Tangerang Barat menjadi frontier harga
tanah berikutnya — bagaimana pengembang menengah dapat masuk sebelum harga melampaui
ambang keekonomian?

�� Ringkasan Jawaban: Harga tanah rata-rata Jabodetabek naik 1,58% ke kisaran Rp12-12,74 juta

per m² berdasarkan data Cushman & Wakefield dan Pinhome (awal 2026). Tangerang, Bogor, dan

Depok berada di kisaran Rp8,8-14,8 juta per m². Infrastruktur transportasi menjadi faktor pendorong

utama apresiasi nilai lahan di kawasan penyangga.

Februari 2026 · Koran Properti / Cushman & Wakefield / Pinhome · koranproperti.com

05. Penjualan Rumah Tapak Jabodetabek 2024 Turun 25%, Harga Naik Tekan

Daya Beli

Leads Property: penjualan rumah tapak Jabodetabek 2024 turun 25%, total Q1—Q3 sekitar 7.000

unit. Harga naik, Depok memimpin dengan kenaikan 12% YoY. Daya beli tertekan.

Sumber: Koran Properti / Leads Property, Desember 2024
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Analisis Pakar

Martin Samuel Hutapea, Associate Director Leads Property, mengingatkan bahwa penurunan 25% volume
penjualan pada 2024 disebabkan oleh kombinasi tiga faktor: kenaikan harga rumah tapak yang
melampaui pertumbuhan pendapatan masyarakat, berakhirnya insentif PPN DTP 100% pada pertengahan
2024, dan ketidakpastian makroekonomi jelang pemilu. Fenomena ini sejalan dengan teori affordability
gap yang dikemukakan oleh John Quigley dari Universitas California Berkeley — ketika kenaikan harga
outpace kenaikan upah, segmen pertama yang tergerus adalah pembeli menengah bawah yang tidak
mendapat subsidi. Pengembang menengah yang mempertahankan harga jual di bawah Rp2 miliar dan
menawarkan skema cicilan lunak berhasil meminimalisasi dampak penurunan ini.

Implikasi bagi Pasar

Koreksi harga yang terjadi di beberapa proyek — seperti kasus proyek di Sawangan Depok yang
menurunkan harga dari Rp2 miliar ke Rp800 juta — menunjukkan bahwa penetapan harga awal yang
terlalu agresif menjadi bumerang. Pengembang menengah yang lebih konservatif dalam penetapan
harga awal justru mampu mempertahankan penjualan tanpa perlu koreksi drastis.

"Di tahun 2024 dalam Q1 sampai Q3, rumah tapak yang terjual baru sekitar 7.000 unit —

penurunannya mencapai 25 persen dibanding tahun sebelumnya." — Martin Samuel Hutapea,

Associate Director Leads Property Service Indonesia, Desember 2024.

Sinyal Masa Depan: Perpanjangan PPN DTP hingga 2027 dan penurunan BI Rate diharapkan
memulihkan volume penjualan pada 2025-2026. Apakah target REI untuk recovery akan tercapai?

�� Ringkasan Jawaban: Penjualan rumah tapak Jabodetabek 2024 turun 25%, dengan total

Q1—Q3 hanya 7.000 unit (data Leads Property, Desember 2024). Penyebab utama adalah kenaikan

harga yang melampaui kemampuan beli, terutama di Depok (+12% YoY) dan Jakarta (+5% YoY).

Strategi respons pengembang menengah mencakup penyesuaian harga dan pengembangan di

kawasan lebih terjangkau.

Desember 2024 · Koran Properti / Leads Property Service Indonesia · koranproperti.com
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06. Harga Tanah Tangerang Naik 17,9% di Q1-2024, Pengembang Geser ke

Kawasan Barat

Data Leads Property Q1-2024: harga rumah tapak Tangerang naik 17,9% YoY, tertinggi di

Jabodetabek. Pasokan Tangerang tumbuh 14,2%, mendorong pengembang menengah mengincar

kawasan Cisauk-Tenjo yang lebih ekonomis.

Sumber: Detik Properti / Leads Property, Juni 2024

Analisis Pakar

Hendra Hartono, CEO Leads Property, memaparkan bahwa pertumbuhan harga 17,9% YoY di Tangerang
pada Q1-2024 mencerminkan efek pematangan kawasan: ketika township besar seperti BSD City dan
Gading Serpong mencapai saturasi, developer mulai mendorong batas kawasan ke arah barat — Cisauk,
Cikupa, Balaraja, hingga Tenjo. Ini adalah pola yang konsisten dengan teori Urban Sprawl dari Harvey dan
Clark: ekspansi kota ke pinggiran mengikuti gradien harga lahan. Pengembang menengah yang bergerak
lebih cepat ke sub-kawasan ini dapat mengakuisisi lahan dengan harga Rp3-6 juta per m² sebelum
infrastruktur tol baru selesai, dibandingkan kawasan matang yang sudah mencapai Rp14 juta per m².

Implikasi bagi Pasar

Bagi pengembang menengah, kenaikan harga di Tangerang inti justru membuka peluang: segmen
pembeli yang tidak mampu membeli di BSD atau Serpong akan beralih ke kawasan penyangga lebih
jauh. Ini menciptakan permintaan organik di Cisauk dan Balaraja yang dapat dimanfaatkan pengembang
dengan kapasitas produksi 100-300 unit per tahun.

"Rumah terjangkau kini bergeser ke pinggiran penyangga Jakarta seperti Cisauk, Cikupa, Balaraja,

dan Tenjo di Tangerang — ukuran rumah yang ditawarkan cenderung mengecil." — Hendra Hartono,

CEO Leads Property Service Indonesia, Desember 2025.

Sinyal Masa Depan: Jika rencana pengembangan Margonda 2 dan Tol Balaraja-Cisauk terealisasi,
bagaimana dampaknya terhadap keekonomian proyek pengembang menengah di kawasan ini?
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�� Ringkasan Jawaban: Harga rumah tapak Tangerang naik 17,9% YoY di Q1-2024 — tertinggi di

Jabodetabek (data Leads Property, Juni 2024). Dampaknya, kawasan frontier barat Tangerang

seperti Cisauk, Cikupa, dan Balaraja menjadi target ekspansi pengembang menengah yang mencari

harga lahan lebih ekonomis di kisaran Rp3-6 juta per m².

Juni 2024 · Detik Properti / Leads Property Service Indonesia · detik.com

07. BI Rate Turun ke 4,75% per Desember 2025, Sektor Properti Residensial

Diuntungkan

Bank Indonesia mempertahankan BI Rate di 4,75% per Desember 2025 setelah tiga kali penurunan

berturut-turut, total 150 bps sejak September 2024 — level terendah sejak Oktober 2022.

Sumber: PintarSaham, Januari 2026

Analisis Pakar

Analisis PintarSaham (Januari 2026) menegaskan bahwa posisi BI Rate 4,75% merupakan level terendah
sejak Oktober 2022 dan menjadi katalis positif bagi permintaan KPR. Penurunan total 150 basis poin
sejak September 2024 memberi ruang bagi perbankan untuk menurunkan bunga KPR komersial, yang
pada gilirannya memperluas basis pembeli potensial. Panangian Simanungkalit, pengamat properti Pusat
Studi Properti Indonesia, dalam berbagai prediksinya menyebutkan bahwa boom properti berpotensi
berlangsung 2024-2029 jika pertumbuhan KPR melebihi 15% dan ekonomi tumbuh di atas 6%. Penurunan
suku bunga adalah prasyarat penting untuk mencapai target pertumbuhan KPR tersebut.

Implikasi bagi Pasar

KPR komersial yang semakin terjangkau — dengan bunga mulai 6,5% melalui BTN untuk non-subsidi —
membuka segmen pembeli yang sebelumnya kesulitan mendapatkan persetujuan kredit. Pengembang
menengah dapat memanfaatkan momentum ini dengan menawarkan paket KPR kerja sama dengan bank
penyalur FLPP dan BTN Platinum untuk produk di harga Rp900 juta—Rp2 miliar.
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"Tahun 2026 diprediksi menjadi fase percepatan pemulihan sektor properti — kombinasi suku bunga

KPR lebih rendah dan batas akhir insentif PPN DTP mendorong lonjakan permintaan." — Analisis

PintarSaham, Januari 2026.

Sinyal Masa Depan: Jika BI kembali menurunkan suku bunga pada 2026, transmisi ke suku bunga KPR
komersial bisa memangkas cicilan bulanan pembeli hingga 8-12% — dampak signifikan bagi segmen
menengah yang cicilan maksimalnya dibatasi 30% dari penghasilan.

�� Ringkasan Jawaban: Bank Indonesia mempertahankan BI Rate di 4,75% per Desember 2025

setelah penurunan total 150 bps sejak September 2024. Level ini merupakan yang terendah sejak

Oktober 2022. Dampak langsung bagi pasar properti: KPR komersial lebih terjangkau, basis pembeli

potensial meluas, dan permintaan hunian tapak segmen menengah diproyeksikan meningkat di

2026.

Januari 2026 · PintarSaham · pintarsaham.id

08. Penyaluran FLPP Capai 77.532 Unit per Juni 2026, REI dan APERSI Sumbang

71%

FLPP per 11 Juni 2026: realisasi 77.532 unit (22,15% dari target 350.000). REI menyumbang 41,3%

dan APERSI 29,72%. Pekerja swasta mendominasi penerima dengan 67,83% dari total realisasi.

Sumber: Property & Bank / BP Tapera, Juni 2026

Analisis Pakar

Realisasi FLPP 77.532 unit per Juni 2026 menunjukkan kinerja positif dengan target 350.000 unit tahun
ini. Dominasi REI (41,3% atau 32.026 unit) dan APERSI (29,72% atau 23.048 unit) menegaskan bahwa
asosiasi pengembang dengan basis anggota skala menengah — terutama APERSI — merupakan
kontributor kunci dalam segmen perumahan bersubsidi. Soelaiman Soemawinata, Ketua Umum APERSI,
secara konsisten menyuarakan bahwa anggota APERSI yang mayoritas beroperasi di skala regional
mampu merespons kebutuhan lokal lebih cepat dibandingkan developer nasional. Komposisi pekerja
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swasta yang mendominasi 67,83% penerima FLPP menunjukkan bahwa produk ini efektif menjangkau
segmen yang menjadi target pengembang menengah.

Implikasi bagi Pasar

Target 350.000 unit FLPP pada 2026 setara dengan pertumbuhan 75% dibandingkan realisasi tahun-
tahun sebelumnya. Bagi pengembang menengah yang memiliki kapasitas produksi 50-300 unit per
tahun, kuota FLPP menawarkan jalur penjualan yang lebih terprediksi dibandingkan segmen komersial.
BP Tapera mencatat bank penyalur terbesar adalah BTN dengan 37.657 unit (48,56%), diikuti Bank
Syariah Nasional 24,61%.

"Capaian penyaluran FLPP terus meningkat, mencerminkan tingginya kebutuhan sekaligus minat

masyarakat terhadap kepemilikan rumah pertama, terutama di kalangan generasi muda." — Heru

Pudyo Nugroho, Komisioner BP Tapera, Juni 2026.

Sinyal Masa Depan: Jika realisasi FLPP semester I 2026 sudah mencapai 22,15% dari target tahunan,
apakah kuota 350.000 unit akan tercapai — dan bagaimana dampaknya bagi pengembang menengah
anggota APERSI dan REI?

�� Ringkasan Jawaban: Penyaluran FLPP per 11 Juni 2026 mencapai 77.532 unit dari target

350.000 unit tahun ini. REI menyumbang 41,3% dan APERSI 29,72% dari total realisasi. Pekerja

sektor swasta mendominasi 67,83% penerima. BTN menjadi bank penyalur terbesar dengan 48,56%

pangsa realisasi (data BP Tapera, Juni 2026).

Juni 2026 · Property & Bank / BP Tapera · propertynbank.com

09. Sawangan Depok Diminati Pembeli Kelas Menengah Atas, Developer

Siapkan Klaster Baru Q3-2026

Gardens at Candi Sawangan (250 ha) siapkan klaster baru Q3-2026 bertema smart living.

Sawangan, Depok, menjadi kawasan residensial prospektif bagi pencari hunian pinggiran selatan

Jakarta.
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Sumber: Infonasional / Gardens at Candi Sawangan, Maret 2026

Analisis Pakar

Aileen Chandra, Direktur Sales & Marketing Gardens at Candi Sawangan, mengidentifikasi tiga faktor
daya tarik Sawangan: harga kompetitif dibanding Jakarta Selatan dan Tangerang Selatan, aksesibilitas
strategis via Tol Desari dan Tol Cinere-Serpong, serta kelengkapan fasilitas komunitas dan gaya hidup.
Pengembangan kawasan 250 hektare ini menunjukkan pola yang juga dapat diadopsi oleh pengembang
menengah di skala lebih kecil: konsep hunian berbasis komunitas (community-driven development)
dengan fasilitas olahraga, ruang terbuka hijau, dan komersial mikro. Data Rumah123 menunjukkan
Depok mencatat pertumbuhan nilai tanah tahunan 4,0-5,2%, didorong oleh jaringan Tol JORR 2 yang
terhubung utuh.

Implikasi bagi Pasar

Munculnya kawasan Sawangan sebagai alternatif hunian menengah atas membuka kompetisi baru bagi
pengembang skala menengah di sekitar Bojongsari dan Pamulang. Produk yang ditawarkan perlu
memiliki nilai pembeda — apakah itu fasilitas olahraga, konsep hijau, atau akses ke sekolah berkualitas
— agar dapat bersaing dengan proyek berskala lebih besar.

"Daya tarik utama Sawangan terletak pada harga properti yang kompetitif dibanding Jakarta Selatan

dan Tangerang Selatan, ditambah aksesibilitas strategis via jaringan tol baru." — Aileen Chandra,

Direktur Sales & Marketing Gardens at Candi Sawangan, Maret 2026.

Sinyal Masa Depan: Konsep smart living yang diperkenalkan di Sawangan menandai gelombang adopsi
teknologi hunian (IoT, EV charging) di kawasan pinggiran — pengembang menengah yang lambat
mengadopsi fitur ini berisiko tertinggal dari sisi daya tarik produk.

�� Ringkasan Jawaban: Gardens at Candi Sawangan (250 ha, Depok) menyiapkan klaster baru

bertema smart living pada Q3-2026. Kawasan ini memanfaatkan aksesibilitas Tol Desari dan Cinere-

Serpong, menarik pembeli menengah atas yang mencari alternatif Jakarta Selatan. Nilai tanah

Depok tumbuh 4,0-5,2% per tahun berkat koneksi Tol JORR 2 (data Rumah123, 2026).

Maret 2026 · Infonasional / Gardens at Candi Sawangan · infonasional.com
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10. Ali Tranghanda: Kenaikan Pajak Rumah Tapak Keliru, Insentif Apartemen

Lebih Tepat

CEO IPW Ali Tranghanda menilai usulan kenaikan pajak rumah tapak sebagai kebijakan keliru yang

berpotensi menurunkan daya beli kelas menengah dan memperparah lesunya sektor properti (Juni

2025).

Sumber: Property & The City / Indonesia Property Watch, Juni 2025

Analisis Pakar

Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch (IPW), secara tegas menolak usulan Wamen PKP Fahri
Hamzah terkait kenaikan pajak rumah tapak di kota. Menurut Ali, kebijakan tersebut justru
kontraproduktif: menaikkan pajak akan mendorong harga rumah tapak lebih tinggi dan mempersempit
akses kepemilikan bagi kelas menengah bawah yang menjadi target utama pengembang menengah.
Pandangan ini selaras dengan prinsip Ricardo tentang land tax efficiency: pajak yang diterapkan pada
aset yang sudah tertekan permintaannya akan memperburuk ketidakseimbangan pasar. Bagi
pengembang menengah, stabilitas rezim pajak menjadi faktor penting dalam perencanaan bisnis jangka
menengah.

Implikasi bagi Pasar

Debat kebijakan pajak ini menegaskan bahwa pengembang menengah perlu aktif terlibat dalam proses
advokasi kebijakan melalui REI dan APERSI. Ketidakpastian kebijakan pajak — meskipun batal diterapkan
— sudah cukup menciptakan sentimen negatif yang menunda keputusan pembelian konsumen pada
semester I-2025. Perpanjangan PPN DTP hingga 2027 yang akhirnya ditetapkan menjadi penyeimbang
penting bagi pasar.

"Insentif pajak untuk apartemen lebih tepat — bukan menaikkan pajak rumah tapak. Dengan pajak

naik, harga rumah akan semakin tinggi dan itu akan signifikan menurunkan jumlah pembeli." — Ali

Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, Juni 2025.

Sinyal Masa Depan: Dengan perpanjangan PPN DTP hingga 2027, kepastian insentif fiskal memberikan
landasan yang lebih stabil bagi pengembang menengah untuk merencanakan peluncuran proyek baru.
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Ketua Umum REI Joko Suranto menyambut positif kebijakan ini sebagai "kepastian bagi dunia usaha."

�� Ringkasan Jawaban: Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, menilai usulan kenaikan

pajak rumah tapak sebagai kebijakan keliru yang berpotensi mendorong harga lebih tinggi dan

menekan daya beli kelas menengah (Juni 2025). Kebijakan yang akhirnya diterapkan —

perpanjangan PPN DTP hingga 2027 dan relaksasi LTV ke 0% — dinilai lebih tepat sasaran oleh

pelaku industri properti.

Juni 2025 · Property & The City / Indonesia Property Watch · propertyandthecity.com

Panduan Teknis Strategi Bertahan Pengembang Menengah di

Segmen Landed House Pinggiran Kota

Bab 1: Mengapa Pengembang Menengah Masih Relevan di Segmen Landed

House Pinggiran Kota?

Pengembang menengah bertahan di segmen landed house pinggiran kota karena ceruk pasar

mereka — produk Rp800 juta—Rp2 miliar di kawasan penyangga — justru menjadi segmen dengan

penyerapan tertinggi secara konsisten, mencapai 93% dari total pasokan Jabodetabek per Q3-2025

(Leads Property, 2025). Developer besar bergerak ke segmen premium, menciptakan ruang bagi

pengembang menengah.

Berdasarkan data Leads Property Service Indonesia (Q3-2025), pasokan rumah tapak di Jabodetabek
mencapai 193.000 unit dengan tingkat penjualan 93% — dan mayoritas unit yang terjual berada di
segmen harga di bawah Rp2 miliar. Angka ini menegaskan bahwa permintaan riil berada tepat di segmen
yang menjadi medan kompetisi pengembang menengah. Sementara Ciputra Group, Sinar Mas Land, dan
Summarecon bergerak ke segmen premium dan luxury, pengembang menengah mengisi kekosongan di
kawasan frontier seperti Cisauk, Tenjo di Tangerang, serta Bojonggede dan Citereup di Bogor.

Teori urban land market yang dikembangkan oleh William Alonso menjelaskan mekanisme bid-rent:
semakin jauh dari pusat kota, harga lahan menurun, memungkinkan pengembang dengan modal lebih
terbatas untuk beroperasi secara menguntungkan. Di Jabodetabek, koridor ini terwujud dalam perbedaan
harga tanah antara BSD inti (sekitar Rp14 juta per m²) versus Cisauk (Rp3-6 juta per m²) yang datar
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secara hukum kompetisi pasar.

Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, secara konsisten mencatat bahwa segmen menengah
akan menjadi primadona pasar properti Indonesia dalam jangka panjang — didorong oleh bonus
demografi dan tingginya jumlah keluarga muda usia produktif yang membutuhkan hunian pertama.
Pengembang menengah yang mampu membaca peta ini akan memiliki keunggulan kompetitif yang
berkelanjutan.

Cara Menghitung Daya Serap Pasar untuk Pengembang Menengah

Daya serap pasar (sales rate) dihitung sebagai: (Unit terjual / Total pasokan tersedia) · 100%. Untuk
menilai kelayakan proyek, pengembang menengah perlu memastikan sales rate minimal 85% dalam 12-
18 bulan pertama. Contoh: Proyek 100 unit di Bogor dengan harga Rp1,2 miliar perlu menjual 85 unit
dalam 18 bulan untuk memenuhi target arus kas. Sumber data sales rate tersedia dari laporan triwulanan
Indonesia Property Watch, Leads Property, dan Cushman & Wakefield.

Pengembang Menengah
Perusahaan properti dengan kapasitas produksi 50-500 unit per tahun, umumnya beroperasi di
satu hingga tiga kawasan di provinsi yang sama, dengan modal kerja di bawah Rp500 miliar.

Sales Rate (Tingkat Penyerapan)
Persentase unit yang berhasil terjual dari total pasokan yang tersedia dalam periode tertentu.
Jabodetabek mencatat sales rate rumah tapak 93% per Q3-2025.

Frontier Kawasan
Kawasan yang baru mulai berkembang di luar sabuk utama kota yang sudah matang; umumnya
memiliki harga lahan lebih rendah namun infrastruktur yang belum sepenuhnya tersedia.

1. Identifikasi sub-kawasan dengan selisih harga tanah minimal 30% di bawah kawasan matang
terdekat, namun sudah memiliki akses jalan tol atau rencana pembangunan transportasi publik
yang terverifikasi dalam Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW).

2. Verifikasi data demand lokal: populasi usia 25-40 tahun, jumlah pekerja di kawasan industri
terdekat, dan pertumbuhan penduduk dari data BPS Kota/Kabupaten setempat.

3. Bandingkan tingkat penyerapan proyek kompetitor di radius 10 km dari lokasi rencana proyek,
minimal dari tiga proyek berbeda.

4. Hitung viabilitas keuangan dengan asumsi sales rate 85-90% dalam 18 bulan pertama dan biaya
lahan tidak melebihi 25% dari harga jual unit.
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Berdasarkan data penyerapan konsisten 10 tahun di Jabodetabek, Panangian Simanungkalit, pengamat
properti Pusat Studi Properti Indonesia, memproyeksikan boom properti 2024-2029 dengan syarat
pertumbuhan KPR melampaui 15% dan pertumbuhan ekonomi di atas 6% per tahun. Penurunan BI Rate
ke 4,75% pada Desember 2025 menjadi sinyal positif bahwa prasyarat pertama mulai terpenuhi. "Pasar

bergerak ke luar Jabodetabek termasuk Indonesia bagian timur — segmen menengah yang

akan menjadi primadona." — Ali Tranghanda, CEO IPW, dalam berbagai ulasan pasar.

Bab 2: Bagaimana Pengembang Menengah Menetapkan Harga yang Kompetitif

di Segmen Landed House?

Penetapan harga kompetitif bagi pengembang menengah di segmen landed house pinggiran kota

bertumpu pada: biaya lahan maksimal 25% HPP, efisiensi tipe unit (36-60 m²), benchmark harga

kompetitor radius 10 km, dan penetapan harga jual di bawah rata-rata kawasan minimal 5-10%

untuk mempercepat penyerapan.

Studi lapangan Cushman & Wakefield Indonesia (H1-2024) menemukan bahwa rata-rata nilai transaksi
per unit rumah tapak Jabodetabek naik 18,4% YoY ke Rp2,45 miliar — sementara segmen tertinggi
permintaan justru berada di Rp1-1,7 miliar (29,5% dari total). Ini mengindikasikan ada kesenjangan
antara produk yang ditawarkan dan kemampuan beli aktual. Pengembang menengah yang mampu
mengisi gap ini — produk berkualitas di kisaran Rp900 juta—Rp1,7 miliar — menempati posisi paling
strategis.

Jika dibandingkan dengan rata-rata harga kawasan Tangerang (Rp2,8 miliar per unit per data Leads
Property 2025), pengembang menengah di Cisauk dan Tenjo dapat menawarkan produk di Rp1,2-1,5
miliar dengan margin keuntungan yang masih layak. Selisih 46-57% dari rata-rata kawasan Tangerang
menjadikan produk pengembang menengah di frontier lebih kompetitif dari sisi harga — sebuah
keunggulan yang sulit disamai oleh developer tier-1 yang terikat oleh biaya struktur korporasi yang lebih
tinggi.

Rata-rata utilisasi lahan untuk pengembang menengah di Jabodetabek: 72% dari kapasitas lahan yang diakuisisi

terbangun dalam 24 bulan pertama (estimasi berdasarkan rata-rata industri APERSI, 2024)

1. Tetapkan harga pokok produksi (HPP) dengan komponen: biaya lahan (20-25%), konstruksi (45-
50%), infrastruktur (10-15%), overhead dan pemasaran (10%), dan target marjin laba (10-15%).
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2. Gunakan data harga kompetitor dari marketplace Rumah123 dan 99.co untuk memetakan
positioning harga yang tepat di radius 10 km dari lokasi proyek.

3. Evaluasi segmen pembeli utama: end-user first-time buyer dengan pendapatan keluarga Rp8-20
juta per bulan umumnya mampu KPR untuk properti di kisaran Rp600 juta—Rp1,5 miliar dengan
tenor 20 tahun.

4. Pertimbangkan skema bundling: KPR pre-approval dengan BTN atau BRI, DP fleksibel bertahap (5-
15%), dan garansi serah terima unit dalam 12 bulan untuk meningkatkan kepercayaan pembeli.

Berdasarkan tren harga selama 2024-2026, data Rumah123 Flash Report (November 2024) menunjukkan
kenaikan harga rumah di 13 kota besar rata-rata 1,7% YoY — dengan Bogor memimpin di pinggiran
Jakarta pada 4,5% YoY. Proyeksi 2026-2028 menunjukkan kawasan frontier Tangerang barat dan Bogor
timur berpotensi mencatatkan apresiasi 5-8% per tahun seiring pematangan infrastruktur. "Pasar yang

berkembang membutuhkan sistem penilaian berbasis data dan integritas." — Ali Tranghanda,
CEO IPW, September 2025.

Bab 3: Bagaimana Pengembang Menengah Menavigasi Regulasi KPR dan

Insentif Pemerintah?

Pengembang menengah dapat memanfaatkan tiga regulasi kunci 2025-2026: PPN DTP diperpanjang

hingga 2027 (penghematan 11% HPP untuk rumah baru di bawah Rp5 miliar), relaksasi LTV ke 0%

(penghapusan DP minimum), dan kuota FLPP 350.000 unit pada 2026 dengan bunga tetap 5%.

Ketiga insentif ini berlaku bersamaan dan dapat dikombinasikan.

Pada Desember 2025, pemerintah memperpanjang insentif PPN DTP hingga 2027 — sebuah kepastian
kebijakan yang disambut positif oleh Ketua Umum REI Joko Suranto. Kombinasi PPN DTP dengan relaksasi
rasio Loan-to-Value (LTV) ke 0% oleh OJK menciptakan kondisi paling akomodatif bagi pembeli pertama
sejak era boom properti 2013-2016. Bagi pengembang menengah, kombinasi ini secara efektif
mengurangi hambatan pembelian dari sisi uang muka dan beban pajak — dua faktor yang paling sering
menjadi penghalang bagi pembeli segmen menengah bawah.

Data BP Tapera per Juni 2026 menunjukkan bahwa hingga 11 Juni, FLPP telah disalurkan ke 77.532 unit
dengan target 350.000 unit sepanjang 2026. APERSI berkontribusi 29,72% dari total realisasi — posisi
yang menegaskan peran sentral asosiasi ini sebagai penghubung antara pengembang menengah dan
skema pembiayaan bersubsidi. Pengembang yang belum bergabung dengan APERSI melewatkan akses
langsung ke kuota FLPP dan program pelatihan teknis yang difasilitasi asosiasi.
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PPN DTP
Pajak Pertambahan Nilai Ditanggung Pemerintah — insentif pajak atas penjualan rumah baru di
bawah Rp5 miliar, diperpanjang hingga 2027. Pembeli tidak perlu membayar PPN 11% atas harga
pembelian.

LTV (Loan-to-Value)
Rasio antara nilai pinjaman KPR dan harga properti. Relaksasi LTV ke 0% berarti bank dapat
membiayai 100% harga properti tanpa mensyaratkan uang muka minimum dari pembeli.

FLPP
Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan — skema KPR bersubsidi pemerintah dengan bunga
tetap 5% untuk MBR dengan penghasilan maksimal Rp8 juta per bulan (tunggal) atau Rp14 juta
(berkeluarga) per aturan 2026.

1. Pastikan proyek memenuhi syarat PPN DTP: rumah baru, harga jual di bawah Rp5 miliar, dan serah
terima dalam tahun pajak yang berlaku — koordinasikan jadwal serah terima unit dengan timeline
insentif.

2. Daftarkan proyek ke BP Tapera untuk mendapatkan alokasi kuota FLPP jika produk memenuhi
spesifikasi rumah subsidi (harga di bawah ambang batas wilayah, luas maksimal 36 m², dan
spesifikasi teknis Kementerian PKP).

3. Bangun kemitraan dengan Bank BTN sebagai bank penyalur FLPP terbesar (48,56% realisasi Juni
2026) dan fasilitasi pre-approval KPR bagi calon pembeli sebelum serah terima.

4. Pantau perubahan regulasi ATR/BPN terkait penerbitan sertifikat elektronik — pengembang
menengah yang lebih cepat menerbitkan sertifikat digital memiliki keunggulan dalam proses akad
KPR.

5. Manfaatkan program pembebasan BPHTB yang berlaku di beberapa kabupaten/kota sebagai
insentif tambahan untuk mendorong penjualan di proyek berlokasi di wilayah tersebut.

Proyeksi PintarSaham (Januari 2026) memperkirakan perpanjangan PPN DTP hingga batas waktu 2027
akan menciptakan rush pembelian pada kuartal IV-2026 dan I-2027 — mirip dengan pola yang terjadi
saat insentif PPN DTP 100% berakhir pada Juni 2024. Pengembang menengah yang mempersiapkan stok
unit siap serah terima (ready stock) sebelum batas waktu insentif akan menangkap lonjakan permintaan
ini. "Kepastian penting bagi dunia usaha — kebijakan PPN DTP yang diumumkan sejak awal

membawa kepastian bagi pasar properti." — Joko Suranto, Ketua Umum REI, Desember 2025.
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Bab 4: Bagaimana Pengembang Menengah Memilih Lokasi Landed House yang

Tepat di Pinggiran Kota?

Pemilihan lokasi optimal untuk pengembang menengah di pinggiran kota mengacu pada empat

kriteria: (1) jarak ke gerbang tol atau stasiun maksimal 5 km, (2) harga lahan di bawah 25% HPP

target, (3) pertumbuhan penduduk kawasan minimal 3% per tahun, dan (4) ada minimal satu

anchor fasilitas (sekolah, pusat perbelanjaan, atau kawasan industri) dalam radius 3 km.

Pada kuartal pertama 2024, Tangerang mencatat pertumbuhan pasokan rumah tapak tertinggi sebesar
14,2% YoY — dan kawasan barat Tangerang seperti Cisauk, Cikupa, Balaraja, dan Tenjo menjadi fokus
ekspansi pengembang yang mencari lahan di kisaran Rp3-6 juta per m², jauh di bawah kawasan matang
Serpong-Gading (Rp14 juta per m²). Hendra Hartono, CEO Leads Property, menegaskan bahwa rumah
terjangkau kini bergeser ke kawasan-kawasan ini — menciptakan window of opportunity yang terbatas
sebelum harga tanah ikut meningkat.

Data JLL Indonesia Research (2024-2025) mencatat kenaikan harga tanah di koridor Sentul, Babakan
Madang, dan Bojonggede Bogor di kisaran 4,0-5,5% per tahun — didorong oleh kualitas udara,
pemandangan alam, dan akses langsung Tol BORR. Untuk pengembang menengah, Bogor menawarkan
biaya akuisisi lahan yang lebih rendah dan potensi apresiasi yang lebih tinggi dibanding kawasan yang
sudah jenuh. Rata-rata harga rumah Bogor Rp1,3 miliar juga berada dalam jangkauan KPR subsidi
maupun komersial tier bawah.

1. Gunakan peta RTRW Kabupaten/Kota untuk mengidentifikasi zona peruntukan perumahan yang
sudah final — hindari lahan dengan status sengketa ATR/BPN atau yang masih dalam proses
perubahan peruntukan.

2. Evaluasi rencana infrastruktur 5 tahun ke depan: proyek jalan tol, stasiun KRL/LRT, atau kawasan
industri baru di radius 10 km yang dapat mendorong apresiasi nilai properti.

3. Lakukan survei demand lokal: wawancara minimal 50 calon pembeli di kawasan target untuk
memverifikasi kesesuaian produk, harga, dan fasilitas yang diinginkan pasar setempat.

4. Analisis kompetitor: petakan minimal 5 proyek aktif dalam radius 10 km, termasuk harga, tipe unit,
sales rate, dan strategi pemasaran yang mereka terapkan.

5. Evaluasi ketersediaan utilitas: jaringan PLN, PDAM, dan akses internet — kawasan tanpa
infrastruktur utilitas yang memadai menambah biaya pengembangan dan memperlambat izin.
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Berdasarkan tren koridor TOD yang berkembang di Jabodetabek, CEO Reinco Strategic Ilham M. Wijaya
dalam analisisnya (Desember 2025) menegaskan bahwa sinyal pemulihan terkuat datang dari kawasan
dengan aksesibilitas transportasi publik yang kuat. Kawasan Bekasi dalam radius 1-5 km dari stasiun LRT
Jabodebek mengalami apresiasi harga sewa sekitar 15% pada 2025 (data: Bekasi vs Tangerang Selatan,
April 2026). Pendekatan TOD ini dapat diadopsi oleh pengembang menengah yang beroperasi di sekitar
koridor KRL Commuter Line Bogor dan Bekasi. "Hunian di masa depan harus fokus pada konsep

Transit Oriented Development — integrasi dengan simpul transportasi umum mengurangi

spatial mismatch dan meningkatkan daya serap jangka panjang." — Analisis Kompas Properti,
Maret 2026.

Bab 5: Bagaimana Pengembang Menengah Mengelola Risiko dan Memastikan

Keberlanjutan Bisnis?

Manajemen risiko pengembang menengah di landed house pinggiran kota mencakup: diversifikasi

portofolio proyek (minimal dua lokasi berbeda), manajemen arus kas berbasis pre-sales minimum

30% sebelum konstruksi dimulai, kontrol biaya material melalui kontrak jangka panjang, dan

mitigasi risiko regulasi via keanggotaan aktif di REI atau APERSI.

Ilham M. Wijaya, CEO Reinco Strategic, menggambarkan siklus properti Indonesia 2017-2024 sebagai
periode tekanan konsisten yang diperparah pandemi Covid-19. Namun ia mencatat bahwa sejak 2025,
tanda-tanda recovery mulai nyata: harga sewa naik, pengembang mulai membeli tanah kembali, dan
investor mulai akumulasi aset di titik valuasi rendah. Ini adalah fase early recovery yang merupakan
waktu paling strategis bagi pengembang menengah untuk masuk — sebelum kompetisi kembali
memanas di 2026-2027.

Data Survei Harga Properti Residensial (SHPR) Bank Indonesia Q3-2025 menunjukkan kenaikan indeks
harga hanya 0,84% — terbatas karena pengembang menahan kenaikan harga jual untuk menjaga
volume penjualan. Strategi ini mencerminkan prioritas yang tepat: volume penjualan yang terjaga lebih
bernilai bagi arus kas pengembang menengah daripada kenaikan harga margin yang memperlambat
penyerapan dan menambah beban biaya bunga pinjaman konstruksi.

Risiko utama yang dihadapi pengembang menengah mencakup: fluktuasi harga material konstruksi
(semen, baja, bata), keterlambatan izin IMB/PBG yang menunda serah terima unit dan mengganggu arus
kas, serta perubahan kebijakan fiskal yang mendadak. Pengembang yang terdaftar dan aktif di REI atau
APERSI memiliki akses lebih awal ke informasi perubahan regulasi dan dapat mengadvokasi kepentingan
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industri secara kolektif — sebuah keunggulan nyata dibandingkan pengembang yang beroperasi
independen.

1. Terapkan pre-sales minimum 30% sebelum memulai konstruksi massal — ini memastikan arus kas
awal untuk mendanai konstruksi dan meminimalisasi ketergantungan pada kredit konstruksi
berbunga tinggi.

2. Kontrak pengadaan material strategis (baja, semen) dengan harga tetap (fixed price) untuk periode
6-12 bulan guna melindungi HPP dari fluktuasi harga komoditas global.

3. Diversifikasi proyek: operasikan minimal dua proyek di dua kawasan berbeda agar perlambatan
penyerapan di satu lokasi dapat diimbangi kinerja di lokasi lain.

4. Bangun cadangan likuiditas setara 15-20% nilai proyek untuk menghadapi skenario keterlambatan
penjualan akibat perubahan kondisi makroekonomi.

5. Adopsi pemasaran digital: platform Pinhome, Rumah123, dan 99.co terbukti meningkatkan tingkat
konversi dan mengurangi ketergantungan pada agen konvensional yang biayanya lebih tinggi.

Berdasarkan tren makroekonomi dan kebijakan fiskal terkini, PintarSaham (Januari 2026)
memproyeksikan 2026 sebagai fase akselerasi pemulihan properti. Faktor yang perlu dipantau: realisasi
penurunan BI Rate berikutnya, pertumbuhan penyaluran KPR yang ditargetkan melampaui 15%, dan
kelancaran realisasi kuota FLPP 350.000 unit. Pengembang menengah yang mempersiapkan pipeline
proyek dan menjaga hubungan baik dengan bank penyalur KPR akan berada di posisi terbaik untuk
memanfaatkan momentum pemulihan ini. "Indikator pemulihan mulai nyata: harga sewa perlahan

naik, pengembang mulai membeli tanah, dan investor mulai akumulasi aset karena valuasi

berada di titik rendah." — Ilham M. Wijaya, CEO Reinco Strategic, Desember 2025.

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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