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ABSTRAK

Bank merupakan salah satu lembaga intermediasi keuangan dengan aset keuangan yang
besar di Indonesia. Aset keuangan yang dihimmpun dari pihak ketiga biasanya disalurkan
kembali kepada masyarakat berupa kredit. Kredit yang diberikan pada nasabah memiliki
kemungkinan kesulitan pembayaran karena kondisi-kondisi tertentu. Jika kesulitan
pembayaran terjadi secara terus menerus, maka hal ini dapat memunculkan risiko kredit.
Kredit macet yang terus bertambah dapat mengakibatkan terganggunya stabilitas sistem
keuangan.

Diperlukan kebijakan yang dapat mengurangi risiko kredit agar tercapainya stabilitas
sistem keuangan. Dalam hal ini bank sentral memainkan peran penting dalam membuat
kebijakan dengan fungsinya sebagai otoritas moneter dan sistem pembayaran. Kebijakan yang
dibuat untuk meminimalisir risiko tersebut adalah Kebijakan Makroprudensial. Salah satu
instrumen kebijakan makroprudensial adalah kebijakan Loan to Value Ratio. Kebijakan LTV
ratio secara spesifik mengatur fasilitas pemberian kredit yang dapat diberikan oleh bank.

Penelitian ini bertujuan untuk melihat pengaruh dari kebijakan LTV ratio terhadap
risiko kredit properti rumah tinggal perbankan di Indonesia. Variabel independen (X) pada
penelitian ini adalah kebijakan LTV ratio dan makroekonomi (diukur melalui PDB dan suku
bunga acuan bank sentral). Sedangkan variabel dependen (YY) pada penelitian ini adalah risiko
kredit yang diukur melalui rasio Non Performing Loan.

Metode penelitian yang digunakan pada penelitian ini adalah deskriptif dan
eksplanatori. Data yang didapat adalah data sekunder yang bersumber dari Bank Indonesia dan
Otoritas Jasa Keuangan yang diolah dengan metode statistic analisis regresi.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa pelonggaran kebijakan LTV tipe diatas 71m?
(X1) dan kebijakan LTV tipe 22-80m? (X2) berpengaruh secara positif terhadap risiko kredit
sebesar 0.001 dan 0.004. Kenaikan PDB (X3) dan suku bunga acuan (X4) berpengaruh
menurunkan risiko kredit sebesar -0.333 dan -0.047. Dapat dikatakan bahwa kebijakan LTV
yang diperketat dapat mengurangi risiko kredit namun tidak secara signifikan.

Kata kunci : Stabilitas sistem keuangan, , Kebijakan Makroprudensial, Kebijakan Loan to
Value (LTV) Ratio, Non Performing Loan (NPL), perbankan



ABSTRACT

Bank is one of the financial intermediary institution in Indonesia with many financial
assets. Financial assets that obtained from third parties are usually transmitted back to the
society in the form of credit. Credit that has been given to customers has the possibility of
payment difficulties due to certain conditions. If the payment difficulties occur continuously,
this condition can create credit risk. Increasing bad credit can cause diturbance on financial
system stability.

Policies are needed to reduce credit risk in order to achieve financial system stability.
In this case the central bank play an important role in making policies with their function as
monetary and payment systems authorities. The policy made to minimize credit risks is the
Macroprudential Policy. One of macroprudential policy instrument is the Loan to Value Ratio
policy. The LTV ratio policy specifically regulates credit facilities that can be provided by
banks.

The aim of this study is to see the effect of the LTV ratio policy on the risk of property
residential loans on banks in Indonesia. The independent variable (X) in this study is the policy
of LTV ratio and macroeconomics (measured through GDP and the central bank's interest
rate). While the dependent variable (Y) in this study is credit risk that measured by the ratio
of Non Performing Loans.

The research method has been used in this study is descriptive and explanatory. The
obtained data are secondary data that sourced from Bank Indonesia and the Financial Services
Authority (OJK) which are processed using the regression analysis statistical method.

The results showed that the easing of the LTV type policy for above 71m2 houses
(X1) and the LTV for type 22-80m2 houses (X2) policy positively affected credit risk of 0.001
and 0.004. The increase in GDP (X3) and central bank’s interest rate (X4) has an effect on
reducing credit risk by -0.333 and -0.047. It can be said that the tightened LTV policy can
reduce credit risk but not significantly.

Keywords: Financial system stability, Macroprudential Policy, Loan to Value Policy (LTV)
Ratio, Non Performing Loans (NPL), Banking
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang Penelitian

Berdasarkan Undang-Undang no.11 tahun 2009, pemerintah dan pemerintah daerah
memiliki tanggung jawab dalam menyelenggarakan kesejahteraan sosial (Undang-
Undang no.11 tahun 2009, 2009). Penyelenggaraan kesejahteraan sosial tersebut salah
satunya adalah dalam memfasilitasi akses untuk memiliki rumah tinggal. Salah satu
cara masyarakat dapat membeli rumah tersebut adalah dengan mencicil pembayaran
rumah melalui bank.

Lembaga keuangan adalah perantara yang menyalurkan tabungan para
individu, perusahaan, dan pemerintah kepada peminjam atau investor berupa kredit
atau dana investasi (Sundjaja, Barlian, & Sundjaja, 2013:81). Bank merupakan
lembaga keuangan yang memiliki peran dalam menghimpun dan mengalirkan dana
kepada masyarakat. Berdasarkan Statistik Sistem Keuangan Indonesia Bulan
September Tahun 2018, aset perbankan terhadap aset sektor keuangan di Indonesia
mencapai 77,21% (Bank Indonesia, 2018).

Gambar 1.1

Perbandingan Aset Keuangan Perusahaan terhadap Aset Sektor Keuangan

Aset Perusahaan Terhadap Sektor Keuangan

B Perbankan
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W Perusahaan Pembiayaan
Infrastruktur

M Lainnya

Sumber : Data Statistik Sistem Keuangan yang Diolah



Dengan adanya aset sektor keuangan yang tiga per empat dimiliki bank ini,
maka akan memunculkan risiko-risiko. Risiko-risiko tersebut perlu dimitigasi agar
tidak menjadi masalah di masa depan. Berdasarkan Statistik Perbankan Indonesia dan
Statistik Sistem Keuangan Indonesia dapat dilihat bahwa kredit rumah tinggal atau
rumah tapak merupakan kredit dengan jumlah dengan nominal yang paling besar
diantara banyak jenis kredit properti (Otoritas Jasa Keuangan, 2018).

Gambar 1. 2

Perbandingan Jumlah Kredit Properti Berdasarkan Jenis Properti

Jumlah Kredit

® Kredit Properti Rumah Tapak
® Kredit Properti Rumah Susun

Kredit Properti Ruko/Rukan

Sumber : Data Statistik Sistem Keuangan Indonesia yang Diolah

Bank mengalirkan dana kepada masyarakat berupa kredit, namun jika kredit
yang disalurkan adalah kredit yang tidak sehat maka hal ini dapat mengakibatkan
terjadinya penggelembungan (bubbles). Sebagai contoh Kkita dapat melihat
penggelembungan ini pada sektor properti. Harga dari properti tersebut ditentukan
oleh adanya penawaran dan permintaan terhadap sektor properti. Permintaan terhadap
sektor properti bisa meningkat dengan adanya penyaluran kredit yang lebih mudah.
Penyaluran kredit yang dapat diakses dengan mudah tersebut digunakan oleh
masyarakat untuk membeli properti.

Penyaluran kredit perlu mempertimbangkan kesehatan kredit yang diberikan,
agar tidak memunculkan risiko kredit macet. Jika terjadi risiko kredit macet, maka
akan menyebabkan permintaan terhadap properti turun drastis. Penyebab penurunan
ini terjadi karena pembeli properti tidak mampu menyelesaikan kewajiban

pembayaran kreditnya. Ketika pembeli properti tidak mampu menyelesaikan



kewajiban pembayarannya, maka dapat menyebabkan munculnya risiko kredit berupa
Non performing loan.

Hal ini juga yang melatarbelakangi krisis keuangan pada tahun 2008. Pada
tahun 2001 Bank Sentral AS menurunkan tingkat suku bunga dengan cukup tajam,
yaitu menjadi 1% (Seno, 2012). Penurunan suku bunga dilakukan dengan alasan untuk
menggenjot perekonomian AS yang saat itu pertumbuhannya minus. Suku bunga yang
rendah membuat minat masyarakat AS untuk mengambil kredit semakin besar. Hal ini
menyebabkan para pemberi kredit tertarik untuk meningkatkan penawaran kredit.

Kredit properti yang di dapatkan oleh masyarakat AS digunakan untuk
membeli properti. Hal ini menyebebakan harga atau keuntungan yang terus meningkat,
sehingga masyarakat Amerika yang kurang mampu secara finansial dapat mengambil
kredit properti tersebut dengan harapan mendapatkan keuntungan melalui kenaikan
harga dari properti yang dibeli. Inflasi dan pertumbuhan ekonomi yang tinggi membuat
Bank Sentral AS perlahan menaikan suku bunga. Kenaikan ini menyebabkan cicilan
KPR yang harus dilunasi pun meningkat. Seiring berjalannya waktu pinjaman yang
dilakukan masyarakat tersebut tidak dapat dilunasi dengan baik, sehingga para
peminjam yang tidak mampu melunasi kewajibannya menjual properti tersebut. Di
satu sisi harga properti semakin turun dan cicilan hutang semakin meningkat.

Turunnya harga properti ini lalu membawa satu efek yang mengerikan. Orang-
orang yang masih terikat KPR sekarang mengalami dilema. Di satu sisi, beban cicilan
hutang mereka kepada bank semakin besar (karena bunga naik), di lain sisi rumah
mereka nilainya makin turun. Akibatnya mulai banyak timbul kasus dimana hutang
KPR seseorang kepada bank itu jumlahnya lebih besar daripada nilai rumahnya
sekarang. Orang-orang menjadi tidak mempunyai motivasi untuk membayar cicilan
kredit rumahnya karena memang secara ekonomi tidak masuk akal jika kita membayar
600 juta untuk suatu barang harga 400 juta. Orang-orang tidak membayar KPR-nya,
rumah disita oleh bank dan kembali dilemparkan kembali ke pasar (Seno, 2012).



Timbul gelombang kedua banjir properti. Jumlah properti yang belum terjual
semakin banyak dan harga semakin turun. Kini calon pembeli properti pun mulai
memilih untuk wait & see. Di satu sisi, supply rumah yang dijual semakin banyak
sedangkan di sisi lain pembeli semakin berkurang. Pasar properti pun semakin
khawatir karena penurunan harga semakin cepat. Siklus yg menyakitkan di atas pun
berulang, semakin lama semakin cepat, persis seperti bola salju menggelinding turun
gunung seperti yang sering kita lihat di kartun (Snowball effect) (Seno, 2012).

Rasio Non-Performing Loan (NPL) merupakan salah satu indikator dalam
menilai kinerja fungsi bank, dimana fungsi bank adalah sebagai lembaga intermediari
(Diyanti, 2012). Tingginya tingkat NPL menunjukkan kesehatan bank yang rendah
karena banyak sekali terjadi kredit bermasalah di dalam kegiatan bank tersebut.
Dengan mengetahui presentase NPL yang terjadi pada suatu bank, maka masyarakat
dan Bank Indonesia dapat mengambil langkah yang bijak dalam menyikapi dan
menghadapi kondisi bank tersebut.

Gambar 1. 3
Perkembangan NPL per Bulan Desember
Dec-12 2.08
Dec-13 2.15
Dec-14 2.16
Dec-15 2.32
Dec-16 2.45
Dec-17 2.53

Sumber : Data Statistik Sistem Keuangan Indonesia yang Diolah

Melihat perkembangan NPL per bulan Desember, maka dapat dilihat terjadi
peningkatan risiko kredit berdasarkan periode yang sama. Jika NPL tersebut tidak
dikendalikan, maka dapat menjadi risiko di kemudian hari. Dengan melihat studi kasus
yang terjadi di Amerika, perkembangan NPL juga terjadi peningkatan secara perlahan.
Dalam rangka mencapai suatu stabilitas, maka perlu diperhatikan faktor risiko yang

dapat terjadi di masa depan



Sesuai dengan tujuan pemerintah yang ingin mensejahterakan masyarakatnya,
maka pemerintah juga perlu memperhatikan faktor lain. Saat masyarakat sejahtera dan
memiliki rumah tinggal dengan cara pembayaran kredit, maka perlu diperhatikan
mengenai kelancaran pembayaran kredit tersebut. Jika perbankan memiliki kredit
tidak lancar yang cukup banyak, maka akan mengganggu sistem keuangan dan
perekonomian.

Dalam hal ini, kebijakan LTV diperlukan untuk mengendalikan kredit
bermasalah agar sistem keuangan dan ekonomi dapat berjalan dengan baik. Hal ini
dapat terjadi sesuai dengan rumus LTV vyaitu perbandingan antaran loan (kredit)
dengan value dari barang yang dicicil oleh nasabah. Kebijakan LTV yang diperketat
akan menurunkan jumlah kredit. Jumlah kredit yang ditanggung oleh bank lebih ringan
dan jumlah yang harus dibayar oleh nasabah lebih tinggi. Hal ini akan mengakibatkan
risiko kredit juga berkurang.

Karena keadaan tersebut, harga dari suatu properti bisa sangat fluktuatif dan
perlu dikendalikan agar dapat mencapai stabilitas sistem keuangan dan mencegah
risiko sistemik. Untuk mencapai stabilitas sistem keuangan, maka otoritas, dalam hal
ini Bank Indonesia, dapat menetapkan kebijakan makroprudensial. Instrumen
pengaturan untuk mengelola fungsi intermediasi dan mengendalikan risiko kredit,
antara lain pengaturan rasio kredit terhadap nilai agunan (Loan to value ratio), rasio
utang terhadap pendapatan (debt to income ratio), giro wajib minimum
makroprudensial, dan rasio pertumbuhan kredit (Bank Indonesia, 2014). Sedangkan
Loan to value ratio adalah rasio antara jumlah utang kredit yang dibandingkan dengan

nilai dari agunan.



1.2 Rumusan Masalah Penelitian

Berdasarkan latar belakang yang diuraikan di atas, rumusan masalah dalam penelitian

ini adalah sebagai berikut:

1

Mengapa perkembangan NPL kredit properti rumah tinggal bank di Indonesia
meningkat?

Bagaimana perkembangan kebijakan rasio LTV properti rumah tinggal di
Indonesia?

Bagaimana keadaan perekonomian Indonesia yang diukur melaui PDB dan suku
bunga acuan bank sentral?

Bagaimana pengaruh kebijakan rasio LTV dan faktor makroekonomi terhadap
NPL kredit properti rumah tinggal bank di Indonesia?

Bagaimana pengaruh kebijakan rasio LTV tipe diatas 71 dan faktor makroekonomi
terhadap NPL kredit properti rumah tinggal bank di Indonesia?

Bagaimana pengaruh kebijakan rasio LTV tipe 22-70 dan faktor makroekonomi

terhadap NPL kredit properti rumah tinggal bank di Indonesia?

1.3 Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah dan latar belakang yang diuraikan di atas, maka tujuan

penelitian ini adalah sebagai berikut:

1
2

Mengetahui perkembangan NPL kredit properti rumah tinggal bank di Indonesia.
Mengetahui perkembangan kebijakan rasio LTV properti rumah tinggal di
Indonesia.

Mengetahui keadaan perekonomian Indonesia yang diukur melaui PDB dan suku
bunga acuan bank sentral

Menganalisis pengaruh kebijakan rasio LTV terhadap NPL kredit properti rumah
tinggal bank di Indonesia.

Menganalisis pengaruh kebijakan rasio LTV tipe diatas 71 terhadap NPL kredit
properti rumah tinggal bank di Indonesia.

Menganalisis pengaruh kebijakan rasio LTV tipe 22-70 terhadap NPL kredit

properti rumah tinggal bank di Indonesia.



1.4 Kegunaan Penelitian

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat antara lain:

1.

Bagi Perusahaan:

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan tambahan pengetahuan serta
memperkaya literatur mengenai penilaian pengambilan keputusan kebijakan
makroprudensial yang sudah dilakukan. Serta memberikan wawasan kepada bank
untuk memperhatikan kebijakan LTV yang diterapkan pemerintah dalam
melaksanakan kegiatan perbankan di Indonesia

Bagi Penulis

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan tambahan pengetahuan dan wawasan
penulis mengenai penerapan kebijakan makroprudensial di Indonesia. Selain itu
penelitian ini juga diharapkan menjadi sarana untuk penulis menerapkan teori-
teori yang sudah dipelajari di perguruan tinggi.

Bagi Pembaca

Penelitian ini diharapkan dapat mengembangkan wawasan ilmiah dan menambah
pengetahuan mengenai penerapan kebijakan makroprudensial terhadap risiko

kredit properti.



1.5 Kerangka Pemikiran

Berdasarkan Peraturan Bank Indonesia Nomor: 5/8/PBI/2003 tentang Penerapan
Manajemen Risiko bagi Bank Umum, maka Risiko adalah potensi terjadinya suatu
peristiwa (events) yang dapat menimbulkan kerugian Bank (Bank Indonesia, 2003).
Sedangkan menurut Anggitasari (2013) “Risiko kredit adalah risiko yang timbul
sebagai akibat kegagalan counterparty memenuhi kewajibannya”. Dengan adanya
risiko kredit tersebut maka Bank Indonesia sebagai regulator perlu memitigasi risiko-
risiko tersebut melalui peraturan dan kebijakan makroprudensial yang diterapkan pada
bank-bank di Indonesia.

Risiko yang dimiliki suatu bank akan berpengaruh pada bank-bank lain. Hal
ini akan menyebabkan risiko sistemik jika risiko tiap bank tersebut tidak dimitigasi.
Penerapan kebijakan rasio Loan to value berfungsi untuk mengurangi risiko kredit
properti dalam hal fasilitas pembiayaan yang diberikan bank. Hal ini akan mendorong
masyarakat agar tidak mengambil kredit yang tidak sesuai dengan kemampuannya.
Dengan berkurangnya kredit bermasalah tersebut, maka interaksi bank melalui simpan
pinjam akan berjalan lancar dan stabil dalam usaha mencapai stabilitas sistem
keuangan.

“Sistem Keuangan adalah suatu sistem yang terdiri atas lembaga keuangan,
pasar keuangan, infrastruktur keuangan, serta perusahaan non keuangan dan rumah
tangga, yang saling berinteraksi dalam pendanaan dan/atau penyediaan pembiayaan
perekonomian” (Bank Indonesia, 2014:3). Sedangkan “Stabilitas Sistem Keuangan
adalah suatu kondisi yang memungkinkan sistem keuangan nasional berfungsi secara
efektif dan efisien serta mampu bertahan terhadap kerentanan internal dan eksternal
sehingga alokasi sumber pendanaan atau pembiayaan dapat berkontribusi pada
pertumbuhan dan stabilitas perekonomian nasional” (Bank Indonesia, 2014:3).
Dengan adanya kebijakan yang diterapakan tersebut, maka diharapkan mampu

mencapai stabilitas sistem keuangan.



Berdasarkan telaah teori yang dilakukan maka model penelitian ditampikan
sebagai berikut:

Gambar
1. 4 Model Penelitian

Stabilitas Sistem Keuangan
Indonesia

\ 4
Kebijakan Makroprudensial

Kebijakan Loan to value Ratio dan kondisi Risiko Kredit Properti

A\ 4

makroekonomi (X) Rumah Tinggal (NPL)

- Rumah Tapak tipe > 71 (X1) Y)
- Rumah Tapak tipe 22-70 (X2)

- Pertumbuhan Produk Domestik Bruto (X3)
- Suku Bunga Acuan (Xa)

Sumber : Hasil Olahan Penulis

Hipotesis Penelitian

Ho : Kebijakan rasio Loan to value properti dan kondisi makroekonomi tidak
berpengaruh terhadap risiko kredit

H1 : Kebijakan rasio Loan to value Rumah Tapak tipe > 71 berpengaruh terhadap
risiko kredit

H> : Kebijakan rasio Loan to value Rumah Tapak tipe 22-70 berpengaruh terhadap
risiko kredit

Hs : Pertumbuhan produk domestik bruto berpengaruh terhadap risiko kredit

Hs : Suku bunga acuan berpengaruh terhadap risiko kredit

L FP merupakan fasilitas pembiayaaan
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