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Sektor Properti 1H23: KPR Tumbuh 10,8% yoy pada Juni 2023 Didorong KPR Rumah Tipe Kecil

Key messages:
@ Pertumbuhan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) meningkat pada Juni 2023 menjadi 10,8% yoy (vs. 7,7% yoy
pada Mei 2023 dan 6,8% yoy pada Juni 2022).
Peningkatan KPR pada Juni 2023 didorong oleh kebijakan pemerintah terkait perumahan untuk
Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dan promo suku bunga KPR dari perbankan.
@ Kami memperkirakan pertumbuhan total kredit kepemilikan residensial (total KPR dan KPA) pada 2023
sebesar 6%-8%.

Data Bank Indonesia menunjukkan pertumbuhan KPR sebesar 10,8% pada Juni 2023. Pertumbuhan
KPR tersebut lebih tinggi dari Mei 2023 dan Juni 2022 yang masing-masing sebesar 7,7% yoy dan 6,8%
yoy. Secara year to date, pertumbuhan KPR pada Juni 2023 mencapai 4,3% ytd (vs. 1,5% ytd pada Juni
2022). Faktor pendorong peningkatan KPR pada Juni 2023 disebabkan oleh kebijakan pemerintah untuk
mendorong akses pembiayaan perumahan bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR). Kebijakan
tersebut menaikan harga jual rumah MBR sebesar 8% yang bisa mendapat fasilitas pembebasan PPN.
Selain itu, kebijakan tersebut juga meningkatkan batas penghasilan bagi orang yang ingin mendapat
fasilitas MBR menjadi maksimal Rp 7 juta dari Rp. 6 juta bagi bagi Masyarakat yang belum menikah.
Lebih dari itu, pertumbuhan kredit juga didorong oleh promo suku bunga KPR dari perbankan. Kami
menduga peningkatan pertumbuhan KPR pada Juni 2023 terjadi pada penjualan rumah stock dan rumah
bekas (second). Alasannya, peningkatan KPR pada Juni 2023 tidak searah dengan penjualan semen
kantong yang mengalami kontraksi pada 1H23 sebesar -8,0% yoy.

Pemerintah memperluas kriteria pembelian rumah MBR yang mendapat penghapusan PPN sebesar
11% dan suku bunga sebesar 5%. Beberapa perbedaan kriteria rumah MBR daripada kriteria
sebelumnya sesuai dengan Peraturan Menteri Keuangan (PMK) No.60/2023 dan Keputusan Menteri
PUPR No. 22/KPYS/M/2023. Pertama, rumah umum yang memiliki kode identitas rumah pada aplikasi
BP Tapera dari aturan sebelumnya untuk rumah sederhana dan sangat sederhana. Kedua, kenaikan
batasan harga jual maksimal rumah MBR secara rata-rata sebesar 8% dari ketentuan sebelumnya
menjadi sebesar Rp. 162 juta — Rp. 234 juta pada 2023 dan Rp. 166 juta — Rp. 240 juta pada 2024. Harga
batasan jual rumah bervariasi sesuai dengan lokasi rumah MBR. Untuk Jabodetabek, batasan harga jual
rumah sebesar Rp. 181 juta untuk tahun 2023 dan Rp. 185 juta untuk tahun 2024. Ketiga, ketentuan
penghasilan MBR yang dapat memperoleh fasilitas rumah MBR meningkat dari maksimal penghasilan
sebesar Rp. 6 juta menjadi Rp. 7 juta untuk MBR yang belum menikah sementara penghasilan MBR yang
telah menikah maksimal sebesar Rp. 8 juta.

Kami melihat rata-rata daya beli masyarakat secara nasional untuk pembelian properti rumah MIBR
pada harga rumah dibawah Rp. 200 juta dan bervariasi antar wilayah. Upah minimum regional pada
2023 tertinggi sebesar Rp. 5,18 juta di Kabupaten Kerawang. Kami menghitung dengan nilai UMP
tersebut, kisaran harga rumah yang dapat dibeli dibawah Rp. 200 juta.

Kebijakan perluasan kriteria rumah untuk MBR menjadi faktor pendorong pertumbuhan KPR tipe kecil
(luas bangunan < 21 m?). Pada Juni 2023, pertumbuhan KPR rumah tipe kecil (luas bangunan < 21 m?)
tumbuh tinggi sebesar 49% yoy (vs. -5,2% yoy pada Juni 2022). Kemudian diikuti oleh rumah tipe besar
(luas bangunan >70 m?) sebesar 14,9% yoy (vs. 0,6% yoy pada Juni 2022), dan tipe menengah (luas
bangunan 22-70 m?) sebesar 7,2% yoy (vs. 10,4% yoy pada Juni 2022).

Penjualan total presales 5 developer (CTRA, BSDE, PWON, SMRA, LPKR) mencapai Rp.14,6 triliun, atau
tumbuh 1,8% yoy pada 1H23. Pencapaian pada 1H23 tersebut terutama berasal dari kinerja presales
1Q23 yang meningkat 3,8% yoy, sementara presales pada 2Q23 mengalami kontraksi sebesar -0,4% yoy.
Perolehan presales pada 1H23 sebesar 49,8% dari total target presales 5 developer tersebut. Lebih rinci,
peningkatan presales tertinggi berasal dari CTRA yang mencapai 27,4% yoy yang didorong oleh
peluncuran Citra Garden Serpong pada awal 2023 yang mengusung konsep green development dengan
harga mulai Rp. 680 juta. Selanjutnya, pertumbuhan presales BSDE yang mencapai 1,9% yoy.

View ke depan. Kami perkirakan pertumbuhan kredit KPR pada 2023 akan sebesar 6%-8%. Kami melihat
segmen harga rumah berkisar antara Rp. 200 juta — Rp. 1,2 miliar merupakan yang terbesar karena
sesuai dengan rata-rata daya beli masyarakat dan bervariasi antar wilayah. Kami melihat beberapa
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katalis positif yang mendorong sektor properti residensial tahun 2023. Pertama, kebutuhan rumah
(backlog) yang masih tinggi yang mencapai 11,6 juta rumah tangga pada 2022. Kedua, kebijakan
pemerintah untuk mendorong akses pembiayaan bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) untuk
perumahan yakni peningkatkan harga jual rumah MBR sebesar 8%, dan peningkatan penghasilan MBR
maksimal dari Rp. 6 juta menjadi Rp. 7 juta untuk MBR yang belum menikah. Ketiga, Bank Indonesia
telah memperpanjang kebijakan Loan to Value (LTV) sebesar 100% sampai dengan Desember 2023.

Sebaliknya, faktor resiko yang dapat menekan petumbuhan KPR ke depan adalah ekspektasi akan
prospek ekonomi yang melambat ke depan akibat perlambatan ekonomi global yang dapat
menyebabkan masyarakat menunda pembelian properti. Faktor resiko lain adalah harga bahan

bangunan yang relatif tinggi dan suku bunga kredit yang tinggi bisa membuat masyarakat menahan
pembelian rumah. ***

Grafik 1. Pertumbuhan KPR Menurut Tipe
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Grafik 2. 10 Wilayah dengan UMR Tertinggi 2023
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Grafik 3. Keterjangkauan Harga Rumah Terhadap Pendapatan

150,000,000 15,000,000 135,000,000 | 15 tahun 1,252,000 4,173,333
175,000,000 17,500,000 157,500,000 | 15 tahun 1,460,000 4,866,667
200,000,000 20,000,000 180,000,000 | 15 tahun 1,668,000 5,560,000
250,000,000 25,000,000 225,000,000 | 15tahun 2,086,000 6,953,333
300,000,000 30,000,000 270,000,000 | 15tahun 2,502,000 8,340,000
350,000,000 35,000,000 315,000,000 | 15tahun 2,920,000 9,733,333
500,000,000 50,000,000 450,000,000 | 15 tahun 4,171,000 13,903,333
750,000,000 75,000,000 675,000,000 | 15 tahun 6,257,000 20,856,667
1,000,000,000 | 100,000,000 900,000,000 | 15 tahun 8,343,000 27,810,000
1,250,000,000 | 125,000,000 1,125,000,000 | 15tahun | 10,429,000 34,763,333
1,500,000,000 | 150,000,000 1,350,000,000 | 15tahun | 12,515,000 41,716,667
Asumsi: suku bunga KPR 7,5% fixed 15 tahun
Sumber: perhitungan OCE
Grafik 4. Presales Beberapa Developer
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Sumber: laporan perusahaan 5 developer: CTRA, BSDE, PWON, SMRA, LPKR
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Grafik 5. Pertumbuhan Indeks Harga Perdagangan Besar (IHPB) Bangunan Tempat Tinggal
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