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ABSTRAK

Kurangnya kestabilan dalam sistem perbankan, menyebabkan terjadinya
krisis pada tiga dekade terakhir, 1988-2008. Dengan berlandaskan krisis tahun
2008 banyak negara yang membentuk kebijakan makroprudensial guna menahan
laju pertumbuhan Non-Performing Loan agar perbankan tidak mengalami
guncangan kembali. Salah satu kebijakan yang digunakan adalah rasio Loan to
Value (LTV). Beberapa penelitian menunjukkan bahwa LTV mampu
menyelesaikan permasalah kredit yang tergolong bermasalah atau Non

Performing Loan (NPL).

Pada penelitian ini akan dilihat pengaruh dari adanya LTV dalam
mengontrol NPL properti bank umum konvensional di Indonesia, dengan data
bulanan dari tahun 2011-2017 pada saat kondisi perekonomian jangka panjang
(keseimbangan) dan jangka pendek (ketidakseimbangan). Metode yang akan

digunakan adalah Error Correction Model (ECM).

Dari hasil penelitian didapatkan bahwa adanya pengaruh yang signifikan
dari kebijakan LTV terhadap peningkatan nilai NPL di jangka panjang. Pada
jangka pendek akan ada pengontrolan NPL dan pada akhirnya kembali ke kondisi
jangka panjang. Selain itu variabel suku bunga, PDB, dan IHP juga berpengaruh

positif terhadap peningkatan NPL di jangka panjang.

Kata kunci: LTV, NPL properti, ECM



ABSTRACT

The existence of instability in banking system had caused the crisis for the
last three decades ago, in 1998-2008. By the concern of crisis tragedy in 2008,
many countries have created the macroprudential policy for mitigating the growth
of Non Performing Loan ratio increasing and preventing the shock to be happen
anymore. One of macroprudential which would be utilized, is Loan to Value ratio.
There are some researchs providing the information as to how LTV manage to

cure the Non-Performing-Loan problem.

The aims of this particular research is to examine the effect of LTV ratio’s
existence to controlling the NPL ratio of property sector in long term and short
term period by including the range data of 2011-2017. The methodology, which

would be used, was the Error Correction Model (ECM) analysis.

The observations have provided that the macropruedntial policy was not
fitted to mitigate the growth of NPL at conventional bank in Indonesia. Although
it was significant. In the other hand, the short term period has been proven to be
able to manage the growth of NPL ratio increasing before it would reach out to
the equilibrium in long term period. In addition, Interest rate, Growth Domestic
Product (GDP, and House Price Index (HPI) have a significant positive effect to

the growth of NPL in long term.

Keywords: NPL, LTV, ECM
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pembenahan sektor perbankan Indonesia dilakukan berdasarkan
pengalaman sejarah sektor perbankan yang cukup mengejutkan. Dimana, pada era
baru terdapat banyak sekali konflik dalam dunia perbankan. Adanya regulasi yang
tidak tepat hingga munculnya informasi yang asimetrik serta adanya pengaruh

regime perpolitikan juga mempengaruhi kinerja sektor perbankan Indonesia.

Jika melihat kembali beberapa dekade terakhir, seperti pada tahun 1988
saat perbankan mulai berkembang dan meningkat di Indonesia, terjadi kemudahan
akses seperti adanya kemudahan kerja sama bank domestik dengan bank luar
negeri. Adanya open entry untuk setiap bank agar masuk ke indonesia tanpa
adanya mekanisme exit. Kemudahan ini membuktikan tumbuhnya jumlah bank.
Selain itu, bank-bank swasta juga mulai mengalami peningkatan. Karena tidak
adanya aturan yang jelas dalam persaingan sektor perbankan, menyebabkan
beberapa bank mengalami permasalahan likuiditas yang pada akhirnya memicu
pada kebangkrutan. Salah satu contohnya adalah Bank Summa dan Bank Duta.
Pada kasus Bank Summa, terjadinya kondisi yang memburuk pada portofolio aset
dan pembatasan pinjaman menyebabkan Bank Summa mengalami kebangkrutan

(Kasri, 2011).

Perkembangan jumlah bank ini mengakibatkan persaingan yang begitu

ketat. Persaingan ini juga sampai pada sektor kredit jangka panjang, yaitu sektor



properti dan proyek pengembangan infrastruktur. Dengan kurang jelasnya
peraturan yang ada, membuat sektor perbankan berada pada kondisi yang

berisiko.

Permasalahan sektor keuangan belum berakhir dari adanya kasus
persaingan antar bank di Indonesia yang begitu ketat di tahun 80-an. Krisis tahun
97-2000 di ASEAN karena adanya efek New Industrialization dari tahun 1960an.
Pertumbuhan industrial yang baru di daerah ASEAN diperkuat dengan adanya
pertumbuhan makroekonomi dan pertumbuhan ekonomi yang tinggi. Krisis di
ASEAN disebabkan pula dengan menurunnya mata uang Thailand. Hal ini
berdampak pada kondisi perekonomian di Indonesia. Krisis keuangan terjadi

ditandai dengan melemahnya nilai rupiah.

Rupiah juga mengalami depresiasi, kapital mengalir keluar, regime suku
bunga yang floated (mengambang) pada agustus 1997, dan kebijakan moneter
yang dikontraksi. Pada September 1997 pemerintah memperketat kebijakan fiskal.
Namun, rencana tersebut kurang kredibel dan dengan demikian rupiah menjadi

melemah.

Pemerintah meminta bantuan IMF. Akhirnya 16 bank kecil dan tingkat
kebangkrutan yang parah ditutup, sementara deposito yang bernilai kecil
digaransi. Prosedur rencana perbaikan tersebut dianggap kurang jelas. Hal ini
disebabkan adanya informasi yang asimetrik — seperti tidak diumumkan
mekanismenya secara jelas pada publik, pemilihan penutupan bank juga tidak

jelas alurnya, dan lain-lain — menyebabkan kepanikan pada bank-bank di



Indonesia. Selain itu, garansi pada deposit tidak cukup dan penanam modal dalam
negeri memindahkan dana mereka dari bank swasta ke bank pemerintah bahkan

keluar negeri.

Itulah kondisi permasalahan perekonomian Indonesia sekitar lebih kurang
dua dekade terakhir. Restruksi sektor perbankan nampaknya belum cukup
memperbaiki kondisi sektor keuangan di Indonesia. Sebab, sektor keuangan di
Indonesia mengalami guncangan kembali setelah terjadinya krisis tahun 2008.
Krisis ini terjadi dengan didahului oleh gelembung harga perumahan, yang juga
disertai dengan gelembung harga ‘structured products’ dilembagai keuangan non-

bank, yang kemudian menimbulkan risiko sistemik dan krisis finansial.

Krisis tahun 2008 memberikan dampak yang cukup besar pada
perekonomian dunia. Setelah kondisi krisis ekonomi global tersebut terjadi,
banyak negara yang melakukan fokus kebijakan pada pengaturan kredit
perumahan. Hal ini dikarenakan krisis global akibat adanya risiko gagal bayar dan
ketidaksigapan bank dalam menanggapi risiko ini, menghasilkan efek domino
pada kegagalan bank dunia yang bergantung pada bank-bank besar terutama bank
di Negara Amerika. Kebijakan makroprudensial ini diketatkan saat kredit dan
harga perumahaan sedang mengalami fase boom dan akan dilonggarkan saat

mengalami penurunan.

Negara-negara dalam kategori emerging market sudah memulai
menggunakan kebijakan makroprudensial untuk mengatasi risiko sistemik pada

penyaluran kredit. Kebijakan makroprudensial sendiri menurut IMF memiliki 3



elemen, yaitu (a) elemen tujuan untuk membatasi risiko dari adanya kekacauan
penyediaan jasa keuangan dan meminimalisir dampak dari kekacauan tersebut, (b)
elemen lingkup analitis yang berfokus pada interaksi seluruh sektor pada sistem
keuangan, (c) elemen instrumen dan tata kelola yang terkait dengan penggunaan
variabel kehati-hatian yang telah dirancang dan dikalibrasi untuk menargetkan
risiko sistemik. Sementara, menurut Warjiyo (2016) menjelaskan bahwa
kebijakan makroprudensial merupakan sebuah instrumen yang digunakan untuk
mengendalikan sistem keuangan untuk mendorong stabilitas sistem keuangan.
Ada beberapa jenis kebijakan makroprudensial yang dapat digunakan untuk
mengatasi risiko pada sistem keuangan, diantaranya Reserve Requirement (atau
GWM), Loan Debt Ratio (LDR), Capital Buffer, dan yang terbaru rasio Loan-to-

Value (LTV).

Beberapa penelitian menunjukkan bagaimana kebijakan moneter dan
makroprudensial dapat bekerja secara bersamaan dalam mengatur pertumbuhan
kredit yang berada pada setiap negara untuk perekonomiannya, terutama dalam
penggunaan rasio LTV dalam menangani risiko pada sistem keuangan. Instrumen
yang biasa digunakan merupakan Loan to Value ratio (LTV), Debt-to-income
(DTI), dan juga capital requirement, bahkan juga menggunakan instrument

capital inflow.

Shim et al (2013) pada Akinci dan Olmstead-rumsey (2015) menjelaskan
bahwa ada pengaruh yang siginifikan dari DTI dan pajak perumahan pada harga
inflasi kredit rumah pada pertumuhan kredit di tahun 1980. Selain itu, di temukan

pula pengaruh LTV dalam eksposur bank di pasar perumahan. Di sisi lain, Zhang



and Zoli (2014) pada Akinci dan Olmstead-rumsey (2015) dengan meneliti 74
bank asia menjelaskan bahwa kebijakan makroprudensial membatasi suplai kredit
dari bank-bank di Asia. Akinci dan Olmstead-rumsey (2015) menemukan bahwa
kebijakan makroprudensial dapat menurunkan inflasi harga perumahan dan

pertumbuhan kredit secara efektif.

Di Romania untuk mengatasi krisis perekonomian digunakan pula
instrumen LTV dan DTI. Hasilnya dapat mengurangi kemungkinan adanya
kerugian antara debitur dan kreditur. Romania berhasil menstabilkan
perekonomian dan terhindar dari risiko sistemik (Oprea, 2012). LTV dan DTI
dimaksudkan untuk mengontrol eksposur bank dari debitur dan kreditur dan
mencegah dampak dari krisis terjadi dan juga mencegah terjadinya Krisis itu

sendiri.

Di Indonesia, penggunaan kebijakan makroprudensial yang sedang
difokuskan untuk mengatasi dan/atau memitigasi risiko sistemik pada kredit
properti adalah pada penggunaan rasio LTV. Rasio LTV adalah angka rasio antara
nilai kredit atau pembiayaan yang dapat diberikan oleh bank terhadap nilai agunan
berupa properti pada saat pemberian kredit atau pembiayaan berdasarkan harga

penilaian terakhir.

Peraturan mengenai penggunaan rasio LTV dalam kredit properti
ditetapkan pada tahun 2012 oleh Bank Indonesia sebagai Surat Edaran No.
14/10/DPNP Tahun 2012 mengenai Penerapan Risiko pada Bank yang Melakukan

Pemberian Kredit Kepemilikan Rumah dan Kendaraan Bermotor. Peraturan



tersebut ditetapkan sebagai upaya pembaharuan dari SE Bl No.13/6/DPNP Tahun
2011 dan PBI No,11/25/PBI/2009. Rasio LTV dimaksudkan untuk memitigasi
risiko akibat adanya peningkatan perilaku perbankan (risk taking behaviour)
dalam penyaluran kredit di Indonesia. Maka dari itu diharapkan kebijakan
makroprudensial ini dapat mencegah adanya gangguan pada sektor keuangan dan
dapat membantu Kkestabilan sektor keuangan. Kestabilan sendiri dapat
digambarkan jika, suatu kebijakan merubah siklus di masa mendatang dengan
pergerakan yang sama dengan periode sebelumnya. Jika terjadi pergerakan yang
lebih cepat atau lebih rendah, maka kebijakan tersebut tidak dapat menghasilkan

kestabilan.

Salah satu agen ekonomi yang terikat dalam proses kestabilan sektor
keuangan adalah perbankan. Salah satu kegiatan atau fokus kegiatan perbankan —
terutama bank umum konvensional — adalah penyaluran kredit (Rahardja, 1990).
Namun, perilaku penyaluran kredit tersebut sangat berisiko — Risk Taking
Behaviour. Risiko yang dapat terjadi akibat penyaluran kredit berlebih adalah
kredit bermasalah. Risk taking behaviour perbankan dalam penyaluran kredit
dapat diproyeksikan pada rasio pertumbuhan kredit bermasalah (Non Performing
Loan, untuk selanjutnya menjadi NPL). Pertumbuhan NPL properti dan

pertumbuhan total kredit properti dapat digambarkan pada Grafik 1.1.



Grafik 1.1
Pertumbuhan Total Kredit dan Rasio NPL
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Jika dilihat dari pertumbuhan kredit dan rasio NPL diatas, nilai kredit sempat
jatuh di bulan juli 2012 dengan nilai negatif, tetapi kondisi rasio NPL tetap berada
dalam nilai positif. Perbaikan dalam sektor keuangan yang terus dilakukan
menghasilkan nilai pertumbuhan kredit properti mulai stabil, tetapi tidak demikian
dengan pertumbuhan NPL. Fluktuasi rasio NPL terlihat lebih besar daripada
fluktuasi pertumbuhan total kredit bahkan setelah adanya krisis tahun 2008. Hal
ini membuktikan bahwa, adanya kondisi kredit bermasalah yang terus terjadi pada
sektor perbankan. Artinya, diperlukan adanya strategi khusus untuk mengatur

pertumbuhan kredit bermasalah (NPL) agar dapat termitigasi.

Hal ini sejalan dengan publikasi LPS (2016) menggambarkan adanya
peningkatan nilai NPL, artinya bank perlu berhati-hati dalam menyalurkan kredit.
Di Indonesia mengalami peningkatan di kuartal Il 2016 dan pelemahan
profitabilitas (penyusunan profil risiko sistem perbankan menggunakan data
kuartalan). Rasio NPL pada bank umum meningkat dari 2,83% pada bulan Maret
2016 menjadi 3,05% pada bulan Juni 2016. Hal ini juga turut mengiringi
peningkatan NPL Nominal dalam jangka waktu tahun per tahun (year/year,yly)
dari 27,91% menjadi 29,81%. Hal ini menunjukkan masih rentannya perbankan

dalam menyalurkan kredit (LPS, 2016).

Saat ini  Bank Indonesia  berusaha  mengendalikan  sektor
keuangan/finansial dengan melakukan penyesuaian makroprudensial pada kredit
properti yang bersifat bubble dan berisiko untuk gagal bayar atau mengalami
situasi kredit macet. Makroprudensial yang digunakan oleh Bank Indonesia

tersebut adalah kebijakan rasio Loan to Value (LTV) dan Financing to Value



(FTV). LTV dan FTV merupakan rasio kredit yang diberikan oleh bank terhadap
nilai anggunan berupa properti pada saat pemberian kredit berdasarkan harga

penilaian terakhir (Bank Indonesia, 2013).

Namun, keputusan perbankan dalam perilaku penyaluran kredit
bergantung pula pada kondisi perekonomian suatu negara. Artinya, akan ada
respon tertentu dari perbankan atas kondisi suatu perekonomian. Hal ini
disebabkan karena adanya ekspektasi dari perbankan akan adanya tingkat
pengembalian yang tinggi yang dihasilkan dari meningkatnya siklus bisnis.
Perilaku perbankan ketika mengetahui adanya peningkatan perekonomian adalah
dengan meningkatkan penyaluran kredit sebagai respon atas adanya permintaan
dari investor. Peningkatan perekonomian dibuktikan dengan adanya kenaikkan

harga properti.

Permintaan dari sisi investor ini terjadi karena adanya harapan
keuntungan. Seperti pada teori supply-demand, maka perbankan merespon dengan
memberikan kredit lebih besar. Hal tersebut dapat terjadi karena adanya nilai
jaminan yang diharapkan bank mampu menjadi cadangan atau aset di kemudian

hari.

Selain itu, ekspektasi akan adanya peningkatan keuntungan didorong pula
dengan adanya ekspektasi peningkatan harga properti. Ketika harga properti naik,
maka perbankan akan menyalurkan kredit lebih besar dengan aset properti atau
harga aset properti sebagai jaminan (Warjiyo, 2016). Disisi lain, dengan kondisi

perekonomian yang membaik, bank cenderung meningkatkan suku bunga kredit.
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Pada suku bunga kredit properti yang meningat, memicu peningkatan harga sektor

properti yang pada akhirnya mimicu penyaluran kredit yang lebih besar.

Permasalahanya, adanya kesulitan valuasi atas nilai wajar aset cenderung
mengakibatkan perkiraan risiko yang terlalu kecil pada saat kondisi ekonomi
meningkat. Kurangnya asesmen risiko yang dikoreksi akan menyebabkan kasus
prosiklikalitas. Peningkatan harga properti yang membumbung tinggi, akan
mengakibatkan kasus krisis jika tidak dipantau dan diawasi. Pada akhirnya akan

menimbulkan kredit macet.

Jika dilihat pada Grafik 1.2 mengenai proyeksi pertumbuhan PDB
Indonesia, adanya perkembangan baik dalam faktor ekonomi seperti pertumbuhan
PDB dan indeks harga properti sebagai gambaran kondisi perekonomian dapat
menjadi sebuah insentif bagi bank untuk menyalurkan kredit karena adanya
ekspektasi pengembalian yang tinggi. Pertumbuhan PDB Indonesia dengan
perhitungan year-on-year berada pada kondisi positif meskipun mengalami
penurunan. Namun, penurunan tersebut masih tergolong aman dan mulai kembali
meningkat di tahun 2017. Artinya, Indonesia seharusnya dapat mengendalikan
kondisi perekonomian dengan baik. Namun, pertanyaan yang kemudian muncul,
bagaimana perbankan — khusunya bank umum kovensional — merespon adanya

perkembangan perekonomian yang membaik tersebut.



Grafik 1.2
Pertumbuhan PDB (YoY)
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Variabel ekonomi lain yang juga dapat menjadi bahan pertimbangan
perbankan dalam mengambil keputusan untuk menyalurkan kredit adalah tingkat
harga. Pada sektor properti, tingkat harga cenderung meningkat setiap waktu.
Peningkatan ini direspon oleh perbankan dengan penyaluran kredit yang lebih
besar. Optimisme ini diharapkan mampu memberikan keuntungan pada perbankan

dan dapat menambah modal di masa mendatang.

Selain adanya kondisi perekonomian di Indonesia, hal lain yang akan
direspon oleh perbankan dan menjadi bahan pertimbangan dalam penyaluran
kredit adalah perkembangan nilai suku bunga. Suku bunga bukan hanya menjadi
cara penjaminan adanya keuntungan yang akan masuk. Suku bunga juga
merupakan sebuah alokasi modal yang dimiliki perbankan untuk produksi barang
dan jasa yang diberikan (Nopirin, 1986). Dalam hal kredit properti, perbankan

akan mengatur nilai suku bunga kredit properti yang akan diberikan.

Meningkatnya suku bunga akan mendorong peningkatan harga properti.
Hal ini karena adanya ekspektaksi dari tingkat pengembalian yang lebih tinggi
terhadap bank. Kenaikkan harga properti atau dapat pula disebut inflasi harga
properti diproyeksikan dengan perhitungan indeks harga properti. Indeks harga
properti akan mencerminkan kondisi kenaikkan atau penurunan pada sektor

properti.

Berdasarkan adanya keperluan makroprudensial seperti untuk mengontrol
kasus risiko sistemik, efek spillover dan risiko guncangan pada kredit. Serta,

adanya kondisi perekonomian — yang akan digambarkan dengan variabel
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makroekonomi — yang direspon oleh perbankan, maka batasan pada penelitian ini
adalah akan menganalisis perilaku risk taking behaviour bank umum
konvensional yang akan dianalisis dari prespektif perbankan karena adanya
kondisi bubble pada risiko penyaluran kredit terutama kredit properti yang sangat
rentan menjadi kredit yang kurang lancar atau masuk ke dalam kategori Non-

Performing Loan (NPL).

1.2 Rumusan Masalah

Pertumbuhan kredit perbankan pada Non-Performing Loan di Indonesia
menunjukkan adanya perilaku perbankan yang perlu diperhatikan dalam
penyaluran kredit dan dibutuhkan strategi khusus agar kasus pada sistem
keuangan Indonesia yang terjadi pada beberapa dekade lalu tidak terulang
kembali. Rasio LTV merupakan strategi yang diterapkan dalam mencegah adanya
instabilitas pada sistem keuangan Indonesia. Maka dari itu, dalam penelitian ini

akan dibahas:

a) Bagaimana perilaku risk taking bank umum konvensional di Indonesia
dalam merespon kondisi vaiabel makroekonomi?

b) Bagaimana pengaruh suku bunga kredit properti terhadap risiko kredit
bermasalah (NPL) bank umum konvensional di Indonesia?

c) Bagaimana pengaruh adanya kebijakan makroprudensial LTV dalam
menentukan risk taking behaviour bank umum konvensional Indonesia

tahun 2011-2017 di jangka panjang dan pendek?
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d) Apakah kebijakan LTV dapat bekerja secara efektif dalam mencegah
adanya risiko kredit bermasalah yang berlebihan pada bank umum

konvensional dalam perilaku menyalurkan kredit?

1.3 Tujuan Penelitian

a) Menganalisis perilaku risk taking bank umum konvensional di Indonesia
dalam merespon kondisi vaiabel makroekonomi.

b) Menganalisis pengaruh suku bunga kredit properti terhadap risiko kredit
bermasalah (NPL) bank umum konvensional di Indonesia.

c) Menganalisis pengaruh adanya kebijakan makroprudensial LTV dalam
menentukan risk taking behaviour bank umum konvensional Indonesia
tahun 2011-2017 di jangka panjang dan pendek.

d) Menganalisis efektivitas kebijakan LTV dalam mencegah adanya risiko
kredit bermasalah yang berlebihan pada bank umum konvensional dalam

perilaku menyalurkan kredit.

1.4 Kegunaan Penelitian
Dengan dilakukannya penelitian ini, penulis berharap adanya kegunaan
yang dapat berdampak pada beberapa aktor. Beberapa aktor yang diharapkan

dapat memerlukan hasil penelitian ini:

a) Akademisi
Akademisi yang penulis tuju pada penelitian ini adalah para praktisi yang
berkecimpung pada dunia pendidikan dan juga mahasiswa yang dalam

tahap pembelajaran.
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Otoritas Perekonomian Indonesia

Diharapkan hasil penelitian ini dapat digunakan pada otoritas yang
berwenang dalam pengaturan perekonomian Indonesia. Misalnya, dalam
penentuan pengambilan kebijakan yang akan ditetapkan guna
memperbaiki kondisi perekonomian Indonesia.

Perbankan Indonesia

Diharapkan hasil penelitian ini dapat digunakan pada perbankan
Indonesia dalam pengaturan kebijakan dalam penyaluran kredit. Sehingga
dapat membantu pertumbuhan perekonomian dan/atau setidaknya dapat
mempertimbangkan langkah yang strategis terutama dalam menghindari

adanya risiko sistemik yang dimungkinan karena adanya kredit macet.

1.5 Sistematika Penelitian

BAB |

BAB Il

BAB Il

: PENDAHULUAN

Bab ini membahas tentang latar belakang penelitian, rumusan

masalah, tujuan penelitian, dan kegunaan penelitian.

: TINJAUAN PUSTAKA

Bab ini menjelaskan dasar teori yang digunakan dalam penelitian.
Bab ini secara detail membahas tentang kondisi prosiklikalitas,
hubungan antara variabel independen dengan dependen, konsep

pemikiran, dan hipotesis.

: METODE PENELITIAN



BAB IV

BAB V
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Bab ini membahas mengenai sumber data, definisi operasional
variabel, alat analisis, dan model penelitian, serta langkah-langkah

analisis secara keseluruhan.

: HASIL DAN ANALISIS

Bab ini membahas deskriptif statistik dari data dan hasil analisis.
Bab ini menjelaskan tentang deskripsi objek penelitian yang secara
deskriptif dibahas variabel-variabel yang berkaitan dengan masalah
penelitian. Analisis data dilakukan untuk menyederhanakan data ke
dalam bentuk yang lebih mudah dibaca dan diinterpretasikan.
Setelah data dianalisis, dalam pembahasan dijelaskan implikasi
dari hasil analisis data dan interpretasi yang dibuat dalam

penelitian

: PENUTUP

Bab ini membahas kesimpulan dari penelitian, rekomendasi atas
penelitian, dan saran penelitian selanjutnya. Peneliti juga
menyampaikan kekurangan penelitian ini untuk melengkapi

analisis penelitian di masa depan.
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