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ABSTRACT 
 

This research aims to find out how the impact of loan to value policy on bank value in determining 

the amount of mortgage loans which are distributed, as well as knowing what is the dominant 

variable affecting the bank in determining the amount of the mortgage loan portfolio. In addition, 

during the years 2010 - 2014 the number of mortgage loans which are distributed increased 

continuously and decreased since 2013. The method used in this research is to use panel data 

regression which is a combination of the data time series and cross section. Sample of this 

research choosen by purposive sampling technique. This study resulted that after the loan to value 

policy, only DPK and LDR variable are significant affected mortgage lending and have positive 

coefficient, while the variable CAR, NPLs, ROA, BOPO, and BI rate has no significant effect on 

mortgage lending. 
Keywords: Mortgage Lending, Loan to Value, DPK, CAR, NPLs, ROA, LDR, BOPO, BI Rate 

 

A. PENDAHULUAN 

Perbankan sebagai lembaga intermediasi yang menghimpun dan menyalurkan dananya kepada 

masyarakat. Menurut Sinungan (1983) bahwa 75% penghasilan bank berasal dari pemberian 

kredit. Sehingga antara bank dan kredit merupakan hal yang tidak dapat dipisahkan. Namun 

demikian, bank memiliki beberapa jenis kredit yang disalurkan, salah satunya adalah kredit 

konsumsi yang di dalamnya terdapat kredit KPR (Kredit Pemilikan Rumah) yaitu kredit yang 

diberikan untuk pembiayaan pada kredit perumahan. Menurut data yang diperoleh dari Bank 

Indonesia bahwa pada bulan Januari 2010 hingga Agustus 2014, trend penyaluran kredit KPR 

mengalami peningkatan. Kondisi jumlah penyaluran pinjaman KPR dapat digambarkan pada 

gambar grefik di bawah ini : 

 

Grafik 1 : Jumlah Penyaluran Pinjaman KPR Tahun 2010 – 2014 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber : Data Bank Indonesia, di olah (2014) 

 

Pada tahun 2012 dan 2013 terdapat Peraturan Bank Indonesia di dalam Surat Edaran No. 

15/40/DKMP pada September 2013 mengenai penerapan manajemen risiko bank yang melakukan 

pembiayaan pada sector properti atau kendaraan bermotor. Yang sebenarnya peraturan tersebut 

telah ada pada tahun 2012, dan diperbarui menjadi kebijakan loan to value progresif pada 

September 2013. Peraturan tersebut berisi ketentuan-ketentuan loan to value progresif pada 

pembiayaan properti, yakni : 
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Tabel 1 : Aturan Loan to Value Tahun 2013  

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber : Bank Indonesia (2014) 

 

Pada aturan loan to value progresif ini menjelaskan bahwa pembiayaan kredit untuk 

perumahan tipe diatas 70m
2
 untuk pembelian rumah pertama maka bank hanya memberikan 

pembiayaan sebesar 70% sedangkan debitur diwajibkan menyiapkan DP (Down Payment) sebesar 

30%. Hal ini meningkat pada pembelian rumah kedua, dan ketiga besarnya (Down Payment) 

meningkat sebesar 40% dan 50%. Namun hal ini berbeda pada tipe rumah 22-70m
2
 yang mana 

bank menyediakan dana pembiayaan lebih besar, yakni sebesar 80% dengan besarnya (Down 

Payment) yang harus disiapkan sebesar 20%. Adanya aturan loan to value ini mempengaruhi 

jumlah permintaan dan penyaluran kredit pada KPR. Pada sisi permintaan akan membuat debitur 

lebih enggan dalam melakukan peminjaman kredit KPR sebab dengan adanya kebijakan loan to 

value maka debitur harus menyiapkan DP (Down Payment) lebih banyak, namun dari sisi 

perbankan dikatakan bahwa bank tidak diprbolehkan memberikan kredit untuk pemenuhan uang 

muka pembelian properti. 

Selama tahun 2012 hingga tahun 2013 dimana periode tersebut merupakan periode dimana 

kebijakan tersebut mulai di buat dan disahkan, tercatat bahwa terdapat lima bank yang paling 

banyak menyalurkan kredit KPR yakni bank BTN, BCA, BNI, Mandiri, dan bank CIMB Niaga 

yang telah menyalurkan kredit KPR lebih dari 30.000 Triliun sedangkan bank lainnya telah 

menyalurkan kredit KPR sebesar belasan hingga 20.000 Triliun. Dimana menurut data dari 

website mdprop dan majalah properti serta disesuaikan dengan data Bank Indonesia diperoleh data 

berikut : 

Tabel 2 : Jumlah Kredit yang Disalurkan Tahun 2013 

Bank 
Kredit KPR yang disalurkan 

(Triliun Rupiah) 

BTN 83.138 

BCA 52.500 

BNI 41.580 

CIMB NIAGA 33.524 

MANDIRI 30.041 

Sumber : mdprop (2014) 

Adapun beberapa variabel yang mempengaruhi bank dalam menyalurkan kredit. Dimana dalam 

penelitian terdahulu peneliti menemukan beberapa perbedaan hasil dari variabel yang 

mempengaruhi penyaluran jumlah penyaluran kredit. Menurut Pradana dan Sampurno (2013) yang 

meneliti tentang manajemen bank dalam menyalurkan kredit KPR menghasilkan bahwa BI Rate 

merupakan variabel yang paling besar memberikan pengaruh terhadap jumlah volume pada KPR, 

namun variabel LDR (Loan to Deposit Rasio), CAR (Capital Adequacy Rati ), ROA (Return on 

Assets) dan inflasi yang berpengaruh signifikan terhadap volume pada KPR. Sedangkan penelitian 

oleh Satria & Subegti (2010) dalam penelitiannya tentang faktor-faktor yang mempengaruhi 

tingkat penyaluran kredit yang menggunakan objek penelitian pada Bank Umum di Indonesia 

dengan hasil penelitian bahwa variabel CAR, ROA, dan penempatan dana pada SBI yang 

signifikan mempengaruhi penyaluran kredit pada Bank Umum, sedangkan NPL, DPK, BOPO, 

Market Share tidak berpengaruh secara signifikan terhadap penyaluran kredit. 

Adapun penelitian lain yang dilakukan oleh Martin, Saryadi, dan Wijayanto (2014) yang 

memiliki tentang pengaruh variabel CAR (Capital Adequacy Ratio), LDR (Loan to Deposit 

Rasio), NPL (Non Performing Loan), ROA (Return on Assets), NIM (Net Interest Margin), dan 

Biaya Operasional Pendapatan Operasional (BOPO) terhadap pemberian kredit dengan 

Tipe Properti Rumah Ke-I Rumah Ke-II Rumah Ke-III dst 

KPR Tipe > 70 70% 60% 50% 

KPA Tipe > 70 70% 60% 50% 

KPA Tipe 22 – 70 80% 70% 60% 

KPA Tipe sd 21  70% 60% 

Ruko/Rukan  70% 60% 



menggunakan objek pada BPR, dan menghasilkan bahwa hanya variabel CAR dan NIM yang 

tidak signifikan sedangkan variabel lain signifikan mempengaruhi pemberian kredit. 

Dari beberapa perbedaan hasil pada penelitian terdahulu dan adanya fenomena kebijakan loan 

to value, pada penelitian ini akan menguji pengaruh internal bank berupa DPK (Dana Pihak 

Ketiga), NPL (Non Performing Loan), CAR (Capital Adequacy Ratio), ROA (Return on Assets), 

LDR (Loan to Deposit Rasio), dan Biaya Operasional Pendapatan Operasional (BOPO) serta 

variabel eksternal yakni BI Rate terhadap penyaluran kedit pemilikan rumah. 

B. TINJAUAN PUSTAKA 

Penyaluran Kredit 

Menurut Undang-Undang No.10 Tahun 1998 Pasal 1 Butir 11 tentang perbankan, disebutkan 

bahwa kredit merupakan fasilitas dalam penyediaan dana dengan perjanjian tertentu dalam hal 

pinjam meminjam dana antara pihak bank yang menawarkan dana (kredit) dengan pihak lain yang 

meminjam dana dengan jangka waktu tertentu dan jumlah imbalan dalam bentuk bunga tertentu. 

Menurut Melitz dan Pardue (1973) menjelaskan bahwa terdapat banyak faktor yang 

mempengaruhi penawaran kredit, yakni adanya cadangan bank umum yang ditempatkan dalam 

bank sentral. Yang kedua adalah suku bunga kredit, yang ketiga adalah opportunity cost dalam 

meminjamkan kredit, sebab dengan risiko yang dimiliki bank dalam meminjamkan dananya, bank 

selanjutnya memperoleh pendapatannya tidak hanya melalui kredit, melainkan didapatkan dari 

investasi dalam surat berharga atau semacamnya. 

Permintaan Kredit 

Pada teori permintaan uang oleh J.M Keynes mengatakan bahwa permintaan uang didasarkan 

pada tiga motif yaitu motif transaksi, motif berjaga-jaga, dan motif spekulasi. Keynes beranggapan 

bahwa keputusan seseorang dalam mengalokasikan uangnya dalam bentuk obligasi atau dalam 

bentuk kekayaan dilandasi dari besarnya tingkat suku bunga, sebab kemungkinan naiknya tingkat 

suku bunga akan membuat seseorang lebih memilih untuk memegang kekayaan dalam bentuk 

uang. 

Pengaruh Variabel DPK terhadap Penyaluran Kredit  

Dana Pihak Ketiga dianggap sebagai supply kredit, sebab salah satu sumber dana kredit berasal 

dari tabungan, deposito dan giro yang masuk dalam Dana Pihak Ketiga (DPK). Menurut 

Dendawijaya (2005), proporsi dari DPK merupakan sumber dana terbesar yang dimanfaatkan oleh 

bank, yakni sekitar 80%-90% dari seluruh dana yang dikelola bank. Dana Pihak Ketiga adalah 

dana yang di himpun bank dari pihak yang kelebihan dana yang mana daru dana tersebut 

disalurkan dalam bentuk krdit kepada pihak yang membutuhkan dana. Meningkatnya Dana Pihak 

Ketiga membuat jumlah dana yang dimiliki bank akan bertambah yang berakibat pada peningkatan 

jumlah dana yang disalurkan dalam bentu kredit (Sari, 2013). 

Pengaruh Variabel NPL terhadap Penyaluran Kredit  

Risiko dari kredit dalam perbankan dapat tercermin dari rasio Non Performing Loan (NPL). 

Kredit macet ini merupakan gambaran risiko kredit yang ditimbulkan dari dana yang tidak 

dibayarkan melebihi masa jatuh temponya atau bahkan tidak dibayarkan sama sekali. Dimana 

adanya peningkatan pada rasio NPL ini membuat bank mengurangi jumlah penyaluan dananya 

dalam bentuk kredit, sebab bank perlu mencadangkan sejumlah dana untuk mengcover timbulnya 

kredit macet ini. 

Besarnya NPL ini menjadi salah saru kendala perbankan dalam menyalurkan kredit, sebab NPL 

menjadi beban untuk pihak perbankan. Dalam hubungannya dengan tingkat penyaluran kredit, 

menurut Tomak (2012) bahwa kredit bermasalah yang tinggi terhadap total kredit memiliki 

pengaruh yang negatif terhadap kapasitas pinjaman secara keseluruhan pada bank. Dimana bank 

dengan rasio NPL yang tinggi akan menurunkan total kredit yang disalurkan. Termasuk pada 

kredit KPR yang memiliki masa jatuh tempo hingga puluhan tahun dan penyaluran dananya yang 

tinggi membuat tingkat risiko dari kredit KPR juga tinggi.  

 



Menurut Surat Edaran Bank Indonesia No.6/23/DPNP tanggal 31 Mei 2014, bahwa NPL dapat 

dihitung dengan rumus : 

 

    
                                                       

            
      

Pengaruh Variabel CAR terhadap Penyaluran Kredit 

Modal merupakan variabel utama dalam menyangga adanya kerugian yang ditimbulkan dari 

propses penyaluran dana sebagaiman mestinyafungsi dari perbankan atau lembaga keuangan. 

Selain itu semakin kecilnya modal yang digunakan untuk menyangga kerugian tersebut, maka 

dapat membuat penilaian positif akan lembaga keuangan tersebut, sebab artinya lembaga keuangan 

atau bank sangat sedikir atau jarang mengalami kerugian. Dalam upayanya mengcover adanya 

kerugian, Peraturan Bank Indonesia No. 3/21/PBI/2001 mewajibkan bank dalam menyediakan 

modal minimum sebesar 8% dari ATMR, rasio ini disebut dengan CAR (Capital Adequacy Ratio). 

CAR dapat dihitung dengan rumus : 

    
     

    
      

Semakin jauh rasio CAR diatas 8% akan membuat bank lebih tenang dalam mengantisispasi 

adanya kerugian yang ditimbulkan dari asetnya. Sehingga dapat dikatakan semakin besar 

pengalokasian dana untuk modal minimum atau CAR maka mengakibatkan semakin tingginya 

penyaluran dana ke masyarakat untuk kredit, sebab bank akan lebih percaya diri atas dana 

minimum yang dimiliki untuk mengcover risiko. 

Pengaruh Variabel ROA terhadap Penyaluran Kredit 

Return on Assets merupakan rasio yang digunakan untuk mengukur kemampuan bank dalam 

memperoleh laba. Laba tersebut adalah laba yang digunakan untuk diberikan kepada pemegang 

saham, dan juga sebagai penilaian kinerja bank yang akhirnya dapat mempengaruhi investasi dan 

minat masyarakat dalam menggunakan produk bank tersebut. Laba yang tinggi membuat 

masyarakat lebih percaya dalam menyimpan dananya sehingga bank lebih memungkinkan dalam 

menyalurkan dananya dalam bentuk kredit lebih banyak sebab tingkat kepercayaan masyarakat 

membuat permintaan menjadi bertambah. Tingkat laba atau ROA dapat dihitung dengan 

menggunakan rumus : 

    
                  

          
      

Pengaruh Variabel LDR terhadap Penyaluran Kredit 

Tingkat efektivitas perbankan dalam menyalurkan kredit dapat diukur dari rasio LDR yang 

dimiliki bank. Rasio LDR memperlihatkan kinerja bank dalam melaksanakan perannya sebagai 

lembaga intermediasi anatar pihak yang kelebihan dana dan pihak yang membutuhkan dana. 

Adapun ketentuan dari Bank Indonesia no.15/7/PBI/2013 tentang Giro Wajib Minimum Bank 

Umum pada Bank Indonesia dalam rupiah maupun valuta asing menyebutkan batas minimum 

rasio LDR sebesar 78% dan batas maksimum sebesar 92%. Rendahnya rasio LDR 

menggambarkan bahwa bank belum maksimal dalam menggunakan sumber dananya pada 

pembiayaan kredit. Adapun rasio LDR ini dapat dihitung dengan rumus : 

    
           

                    
      

Dalam hubungannya dengan tingkat penyaluran kredit, rasio LDR ini memiliki hubungan yang 

positif. Di mana dapat dikatakan bahwa semakin tinggi rasio LDR maka menggambarkan semakin 

baik kemampuan bank dalam menyalurkan dananya dalam bentuk kredit, namun demikian juga 

mengindikasikan bahwa bank kurang likuid, sebab dana yang di himpun telah dengan maksimal 

digunakan dalam pembiayaan kredit. 

 



Pengaruh Variabel BOPO terhadap Penyaluran Kredit 

Tingkat efisiensi kinerja suatu bank dapat digambarkan dari besarnya beban biaya operasional 

yang dikeluarkan bank dan besarnya pendapatan operasional yang diperoleh bank, hal ini 

ditunjukkan oleh rasio BOPO. Di mana semakin besarnya rasio BOPO menggambarkan semakin 

baiknya kemampuan bank dalam mengontrol pengeluarannya berupa biaya operasional dan 

memperoleh pendapatan operasional yang lebih banyak. Rasio BOPO ini dapat dihitung dengan 

rumus : 

     
                 

                      
      

Semakin tingginya rasio BOPO menggambarkan bahwa bank semakin tidak efisien dalam 

mengatur pengeluarannya untuk beban operasional, sebab besarnya BOPO artinya beban 

operasional lebih besar daripada pendapatan operasionalnya, sehingga jumlah dana yang dapat 

disalurkan berkurang karena jika bank meningkatkan penyaluran kreditnya maka akan menambah 

beban bank yang artinya rasio BOPO akan semakin besar. 

Pengaruh Variabel BI Rate terhadap Penyaluran Kredit 

Sasaran moneter Bank Indonesia yakni mengenai pengendalian nilai rupaih melalui 

pengendalian tingkat inflasi pada kebijakan BI Rate. Bank Indonesia pada umumnya akan 

menaikkan BI Rate apabila inflasi yang diperkirakan melampaui sasaran yang telah ditetapkan, 

dan sebaliknya. BI Rate ini dapat dikatakan merupakan kebjiakan dari Bank Indonesia sebagai 

dampak dari adanya kenaikan permintaan uang. BI Rate merupakan instrumen dari kebijakan 

moneter yang mana respon kebijakan moneter dapat dilihat dari kenaikan, penurunan, atau tidak 

berubahnya BI Rate, (Pradana & Sampurno, 2013). Ketika BI Rate dinaikkan maka akan 

berpengaruh pada naiknya suku bunga Deposito yang selanjutnya akan berpengaruh pada naiknya 

suku bunga kredit. Meningkatnya suku bunga kredit ini membuat permintaan akan uang menjadi 

berkurang. Oleh karena itu, adanya hubungan negatif dari BI Rate terhadap jumlah penyaluran 

kredit. 

Penelitian Terdahulu 

  Penelitian yang dilakukan oleh Yoga Pradana dan R. Djoko Smpurno (2013) mengenai 

Pengaruh LDR, CAR, ROA, dan Faktor Ekternal Perbankan Terhadap Volume KPR pada Bank 

Persero Periode 2008-2012. Dalam penelitian tersebut menggunakan pengujian multivariate 

dengan menggunakan multiple regression method dengan menggunakan taraf signifikansi sebesar 

5%. Setelah melewati beberapa pengujian, penelitian di atas memberikan kesimpulan bahwa 

volume KPR yang disalurkan oleh Bank Persero dipengaruhi oleh variabel internal dan eksternal 

perbankan. Berdasarkan uji parsial dapat diketahui bahwa semua variabel independen yaitu LDR, 

CAR, ROA, BI rate, dan Inflasi mempunyai pengaruh yang positif dan signifikan terhadap volume 

KPR.  

  Penelitian yang dilakukan oleh Jazilatun Najakhah, Saryadi, dan Sendhang Nuseto (2014) 

mengenai Pengaruh Kinerja Keuangan Terhadap Kemampuan Penyaluran Kredit Pada Bank 

Umum Swasta Nasional Devisa Go Public. Di mana permasalahan dalam penelitian tersebut 

adalah adanya perbedaan pendapat dari hasil penelitian-penelitian terdahulu dan fenomena belum 

optimalnya kredit yang disalurkan. Penelitian ini bertujuan untuk untuk memperoleh bukti empirik 

tentang pengaruh kinerja keuangan dengan metode CAEL terhadap kemampuan penyaluran kredit. 

Hasil dari penelitian tersebut adalah bahwa variabel CAR dan NPL memiliki pengaruh yang 

negaif, variabel ROE memberikan pengaruh yang positif, sedangkan variabel ROA dan LDR tidak 

memberikan pengaruh yang signifikan terhadap penyaluran kredit. 

  Penelitian oleh Dias Satria dan Rangga Agus Subegti (2010) mengenai Determinasi Penyaluran 

Kredit Bank Umum Di Indonesia Periode 2006-2009, dengan tujuan penelian adalah untuk 

mengukur pengaruh variabel internal (ROA, NPL, BOPO, CAR, DPK) dan variabel eksternal bank 

umum (penempatan dana pada SBI, dan market share) terhadap penyaluran kredit bank umum di 

Indonesia periode 2006-2009. Penelitian tersebut menghasilkan, bahwa variabel ROA dan CAR 

memiliki pengaruh yang positif dan signifikan namun NPL, BOPO, dan Market Share memiliki 

pengaruh yang tidak signifikan, untuj penempatan dana pada SBI memberikan pengaruh yang 

negatif sedangkan DPK tidak memberikan pengaruh terhadap penyaluran kedit. 



  Penelitian yang dilakukan oleh Lusia Estine Martin, Saryadi, dan Andi Wijayanto (2014) 

meneliti mengenai pengaruh CAR, LDR, NPL, ROA, NIM, dan BOPO terhadap pemberian kredit 

pada PD. BPR BKK Pati Kota Periode 2007-2012. Di mana permasalahan dalam penelitian ini 

adalah adanya perbedaan pendapat dari hasil penelitian-penelitian terdahulu. Penelitian tersebut 

menghasilkan bahwa Capital Adequacy Ratio, Loan to Deposit Ratio dan Biaya Operasional 

Pendapatan Operasional berpengaruh positif dan signifikan terhadap pemberian kredit. Sementara 

itu, Non Performing Loan dan Return On Asset berpengaruh negatif dan signifikan terhadap 

pemberian kredit sedangkan Net Interest Margin berpengaruh negatif dan tidak signifikan terhadap 

pemberian kredit. 

Kerangka Pikir 

 Berikut kerangka pikir dari mekanisme pengaruh perubahan pada DPK, NPL, CAR, ROA, 

BOPO, LDR, dan BI Rate terhadap perubahan jumlah penyaluran kredit KPR : 

Gambar 1 : Kerangka Pikir Penelitian 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sumber : Diolah Peneliti dari berbagai sumber, 2014 

Hipotesis 

Dari latar belakang yang telah dijelaskan dalam penelitian ini dan setelah ditarik rumusan 

masalah. Adapun hipotesis dari peneliti, yang mana hipotesis merupakan jawaban sementara dari 

rumusan masalah dari penelitian yang dilakukan. Sehingga hipotesis dalam penelitian ini adalah 

diduga DPK, NPL, CAR, ROA, LDR, BOPO, BI Rate berpengaruh signifikan terhadap 

Penyaluran Kredit KPR (periode setelah Kebijakan Loan to Value). 

 

Perbankan

Perkembangan Penyaluran Kredit Properti di 

Indonesia

Kebijakan Loan to Value

Pembiayaan Pada Properti di Indonesia

Bank Penyalur Kredit Perumahan di Indonesia oleh BTN, BNI, 

BCA, MANDIRI, CIMB NIAGA

Perbedaan Hasil Penelitian Terdahulu

BOPODPK CAR NPL ROA LDR
BI 

Rate

Penyaluran Kredit KPR



C. METODE PENELITIAN 

Jenis Penelitian 

Penelitian ini menggunakan jenis penelitian kuantitatif, dimana penelitian kuantitatif merupakan 

jenis penelitian yang memperoleh data dari sumber data tertentu. Jenis data dalam penelitian ini 

adalah data sekunder karena data yang diperoleh oleh peneliti untuk penelitian ini secara tidak 

langsung yaitu melalui perantara atau pihak lain. 

Penentuan Populasi dan Sampel 

Populasi dalam penelitian ini merupakan bank umum nasional di Indonesia yang masih 

beroperasi sampai penelitian ini dilakukan.Dan dalam penelitian ini menggunakan sampel dengan 

teknik purposive sampling, dimana penentuan sampel dilakukan dengan cara dipilih berdasakan 

pertimbangan-pertimbangan tertentu (Sugiyono, 2004). Dalam penelitian ini sampel ditentukan 

dengan beberapa ketentuan, yakni : 

1. Sampel merupakan bank-bank umum nasional di Indonesia yang masih beroperasi hingga 

penelitian dilakukan;  

2. Sampel memiliki kelengkapan laporan keuangan sebagai pelengkap data penelitian; 

3. Sampel merupakan bank dengan kredit KPR yang disalurkan lebih dari 30.000 Triliun rupiah 

pada tahun 2013; 

4. Sampel memiliki trend penyaluran kredit KPR yang meningkat selama Maret 2012 hingga 

September 2013. 

Data dan Sumber Data 

Data penelitian ini menggunakan data panel Triwulan untuk bank BTN, BCA, BNI, Mandiri 

dan CIMB Niaga. Data sekunder dalam penelitian ini adalah data DPK, NPL, CAR, ROA, LDR, 

BOPO, BI Rate terhadap penyaluran kredit KPR pada 5 Bank di Indonesia. Penelitian dilakukan 

terhadap data dari Maret 2012 sampai dengan September 2014. Sumber data dan informasi data 

yang terkait dalam penelitian ini adalah data yang dipublikasikan oleh Bank Indonesia (BI), 

Otoritas Jasa Keuangan (OJK), Website Bank BTN, Website Bank BNI, Website Bank BCA, 

Website Bank Mandiri, Website Bank CIMB Niaga, Statistik Perbankan Indonesia (SPI), dan 

sumber-sumber lainnya. 

Metode Analsis Data 

Dalam penelitian ini, pengujian dilakukan dengan menggunakan alat analisis regersi dengan 

data panel yang merupakan gabungan data dalam bentuk time series dengan data cross 

section.dengan tujuan untuk melihat pengaruh variabel independen terhadap variabel 

dependennya, dengan bentuk persamaannya sebagai berikut : 

KPR = f (DPK, NPL, CAR, ROA, LDR, BOPO, BI Rate) ........................................................... (1) 

Sehingga di dapatkan model analisis dari persamaan di atas, adalah : 

      0 +  1LDPK +  2NPL +  3CAR +  4ROA +  5LDR +  6BOPO +  7BIRATE + 

µ........................................................................................................... ........................................... (2) 

Dimana : 

LKPR = Penyaluran Kredit KPR (%) 

LDPK = Dana Pihak Ketiga (%) 

NPL = Non Performing Loan (%) 

CAR = Capital Adequacy Ratio (%) 

ROA = Return On Asset (%) 

LDR = Loan to Deposit Ratio (%) 

BOPO = Biaya Operasional Pendapatan Operasional (%) 

BIRATE = SBI (%) 

µ = Error Term 

Penentuan Model Pendekatan 

Pada data panel, sebelum dilakukannya regresi data panel, langkah awal yang harus dilakukan 

adalah penentuan model yang tepat yang sesuai dengan data panel yang dimiliki. Terdapat tiga 

pendekatan dalam menggunakan data panel ini yaitu model Pooled Least Square (PLS), model 



Fixed Effect, atau model Random Effect. Pemilihan model dilakukan dengan melakukan uji Chow 

terlebih dahulu untuk menentukan apakah model PLS ataukah FEM yang cocok digunakan, jika 

model signifikan pada FEM maka dilanjutkan pada uji Hausman untuk melihat apakah model 

FEM taukah REM yang digunakan dalam penelitian. Yang selanjutnya dilakukan uji normalits, uji 

asumsi klasik pada model terpilih, seperti uji multikolinearitas, uji autokorelasi, dan uji 

heteroskedastisitas. Selanjutnya dilakukan uji untuk mengetahui koefisien determinasi serta 

pengaruh variabel secara simultan dan parsial. 

Uji Normalitas 

Uji Normalitas merupakan pengujian yang dilakukan untuk melihat apakah data yang digunakan 

telah terdistribusi normal. Pada uji normalitas dapat dilihat dengan menggunakan grafik histogram 

untuk melihat daerah penyebaran data. Pada pengujian ini dapat dilihat dari nilai Jarque-Bera (J-B) 

dimana jika nilai J-B lebih kecil dari 2 maka data signifikan berdistribusi normal atau dapat pula 

dilihat dari nilai probabilitas dimana apabila probabilitas di atas 0,05 maka data telah terdistribusi 

normal. 

Uji Multikolinearitas 

Uji Multikolinearitas dilakukan untuk mengetahui ada tidaknya korelasi yang sempurna antar 

variabel independen. Pengujian ini dapat dilakukan dengan cara melihat nilai R-Square (R
2
) yang 

tinggi dan variabel independen yang signifikan hanya sedikit. Namun masalah Multikolinearitas 

ini dapat diatasi dengan menghubungkan dengan data cross section dan data time series, dapat 

dikatakan bahwa adanya masalah Multikolinearitas dapat diatasi dengan menggunakan data panel 

(Gujarati & Zain, 2007). Sehingga uji Multikolinearitas ini dapat diabaikan pada data panel ini. 

Uji Autokorelasi 

Uji Autokorelasi adalah pengujian yang dilakukan untuk mengetahui ada tidaknya hubungan 

antara residual satu observasi dengan residual observasi lain, (Winarno : 5.26). Yang dimaksud 

disini adalah dimana variabel tidak berkorelasi dengan periode waktu sebelumnya maupun 

sesudahnya. Deteksi Autokorelasi bisa dilihat dengan menggunakan uji Durbin-Watson yang dapat 

diketahui melalui nilai Durbin-Watson Stat.. Dimana ketika menggunakan uji Durbin-Watson, 

nilai Durbin-Watson kemudian dibandingkan dengan nilai d-tabel.  

Uji Heteroskedastisitas 

  Uji heterokedastisitas adalah pengujian model regresi untuk mengetahui ada tidaknya 

ketidaksamaan varians dari residual yang ada dalam satu pengamatan ke pengamatan lainnya. Uji 

ini dilakukan dengan menggunakan uji white yakni dengan membandingkan nilai chi-square 

dengan tabel chi-square. 

D. PEMBAHASAN 

Uji Chow 

Dalam pengujian ini dilakukan untuk mengetahui apakah model Pooled Least Square (PLS) 

atau Fixed Effect Model (FEM) yang akan dipilih untuk estimasi data. Uji ini dapat dilakukan 

dengan uji F-test atau uji Chow-Test. Dalam pengujian ini dilakukan dengan hipotesa sebagai 

berikut: 

H0 : Model Pooled Least Square yang lebih tepat 

H1 : Model Fixed Effect yang lebih tepat 



Tabel 3 : Hasil Uji Chow 
 

Redundant Fixed Effects Tests   

Pool: PANEL2    

Test cross-section fixed effects  

     
     Effects Test Statistic   d.f.  Prob.  

     
     Cross-section F 37.824344 (4,43) 0.0000 

Cross-section Chi-square 82.950436 4 0.0000 

     
     

Sumber : Data Sekunder, diolah (2014) 

Pada tabel di atas terlihat bahwa hasil uji Chow diperoleh nilai Prob. sebesar 0,0000, yang artinya 

lebih kecil dari 0,05 sehingga menolak hipotesa nol (H0) sehingga model yang tepat digunakan 

adalah model Fixed Effect. 

Uji Hausman 

Pada pengujian ini dilakukan untuk menentukan apakah model Fixed Effect atau Random 

Effect yang akan dipilih. Pengujian ini dilakukan dengan hipotesa sebagai berikut: 

H0 : Model Random Effect yang lebih tepat 

H1 : Model Fixed Effect yang lebih tepat 

 

Tabel 4 : Hasil Uji Hausman 
 

Correlated Random Effects - Hausman Test  

Pool: PANEL2    

Test cross-section random effects  

     
     

Test Summary 

Chi-Sq. 

Statistic Chi-Sq. d.f. Prob.  

     
     Cross-section random 6.409558 2 0.0406 

     
     

Sumber : Data Sekunder, diolah (2014) 

Pada hasil uji Hausman yang tersaji pada tabel di atas dihasilkan bahwa nilai Prob. Sebesar 0,0406 

yang artinya lebih kecil dari 0,05. Sehingga Hipotesa nol di tolak (H0), yakni model yang paling 

tepat digunakan dalam langkah selanjutnya adalah menggunakan Fixed Effect. 

Hasil Estimasi 

Setelah dilakukannya pemilihan model, maka didapatkan hasil estimasi pada data panel dalam 

penelitian berikut, dimana model yang digunakan adalah model Fixed Effect. Hasil regresi data 

panel dapat dilihat dalam tabel berikut : 

  



Tabel 5 : Hasil Estimasi dengan Fixed Effect 

Variabel 

Independen 

Variabel Dependen = KPR (Supply KPR) 

Coefficient t-Statistic Prob. 

C 9.070335 2.302806 0.0262 

DPK? 0.412145 2.137261 0.0383 

CAR? -0.013067 -0.643736 0.5232 

NPL? 0.122544 1.648089 0.1066 

ROA? -0.088125 -0.585624 0.5612 

LDR? 0.014021 2.496564 0.0165 

BOPO? -0.010484 -0.674589 0.5035 

BIRATE? 0.045312 1.342041 0.1866 

Fixed Effects (Cross) 

_BNI—C -0.173829 

 

_BTN—C 0.654390 

_MANDIRI—C 0.219377 

_BCA—C -0.476673 

_CIMB—C -0.223265 

Durbin-Watson stat = 1.784516 

R-squared = 0.936365 

Adjusted R-squared = 0.920087 

F-statistic = 57.52120 

Prob(F-statistic) = 0.000000 

Sumber : Data Sekunder, diolah (2014) 

Dari tabel di atas dapat diketahui bahwa nilai Probabilitas F-statistic menunjukkan nilai 0,0000 

dimana hal ini kurang dari α = 5%, sehingga dapat diartikan bahwa variabel DPK, CAR, NPL, 

ROA, BOPO, LDR, dan BI Rate secara bersama-sama signifikan mempengaruhi Penyaluran 

Kredit KPR, sehingga dapat dikatakan bahwa variabel yang ada dapat menjelaskan model. Pada 

nilai R-square menunjukkan nilai sebesar 0,936365 atau sebesar 93% yang mana dapat diartikan 

bahwa variabel independen yaitu DPK, CAR, NPL, ROA, BOPO, LDR, dan BI Rate dalam model 

mampu menjelaskan variabel dependen yakni penyaluran kredit KPR sebesar 93% sedangkan 7% 

dijelaskan oleh variabel di luar model. Pada hasil uji asumsi klasik penelitian ini dapat dikatakan 

telah lolos dari masalah asumsi klasik. Pada Uji Autokorelasi dihasilkan nilai Durbin-Watson 

sebesar 1,7845 yang terletak pada daerah yang terbebas dari masalah Autokorelasi. Pada Uji White 

didapatkan (55*0,936365) < 73,311. Sehingga hasil ini menunjukkan bahwa tidak terdapat 

masalah heteroskedastisitas pada model. 

Uji t 

Uji parsial atau uji t digunakan untuk mengetahui tingkat signifikansi dari pengaruh variabel 

independen terhadap variabel dependen. Dalam penelitian ini, uji parsial digunakan untuk melihat 

tingkat signifikansi secara individu variabel DPK, CAR, NPL, ROA, BOPO, LDR, dan BI Rate 

terhadap Penyaluran Kredit KPR. Dimana hipotesis uji parsial adalah sebagai berikut : 

H0 : variabel independen secara parsial tidak berpengaruh secara signifikan terhadap variabel 

dependen 

H1 : variabel independen secara parsial berpengaruh secara signifikan terhadap variabel dependen 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



Tabel 6 : Hasil Uji Parsial (uji t) 

Variabel Koefisien β tstatistic p-value Keterangan 

DPK 0.412145 2.137261 0.0383 Signifikan 

CAR -0.013067 -0.643736 0.5232 Tidak Signifikan 

NPL 0.122544 1.648089 0.1066 Tidak Signifikan 

ROA -0.088125 -0.585624 0.5612 Tidak Signifikan 

LDR 0.014021 2.496564 0.0165 Signifikan 

BOPO -0.010484 -0.674589 0.5035 Tidak Signifikan 

BIRATE 0.045312 1.342041 0.1866 Tidak Signifikan 

Sumber : Data Sekunder, diolah (2014) 

Pada tabel uji t di atas, tingkat signifikansi variabel dapat dilihat dari nilai probabilitas, yang 

mana jika probabilitas sebuah variabel kurang dari atau sama dengan derajat toleransi yakni alpha 

5% (0,05), maka variabel independen dapat dikatakan signifikan mempengaruhi variabel 

dependen. Dalam penelitian ini diperoleh hasil, yakni variabel NPL, CAR, ROA, BOPO dan BI 

Rate tidak signifikan mempengaruhi variabel dependen yakni Penyaluran kredit KPR. Sedangkan 

variabel DPK, dan LDR signifikan mempengaruhi variabel dependen yakni Penyaluran kredit 

KPR. 

Pengaruh Individu Bank 

Selain mengetahui pengaruh dari masing-masing variabel, pada regresi data panel ini dapat 

melihat pengaruh individu pada masing-masing bank, yakni dapat dijelaskan sebagai berikut : 

 

Tabel 7 : Pengaruh Individu Masing-Masing Bank 

Bank Koefisien Pengaruh R-Square 

C 9,070335   

BNI -0,173829 8,896506 0,699852 

BTN 0,654390 9,724725 0,710748 

BCA 0,219377 9,289712 0,924271 

MANDIRI -0,476673 8,593662 0,465232 

CIMB NIAGA -0,223265 8,84707 0,282832 

Sumber : Data Sekunder, diolah (2014) 

Pada perolehan tabel di atas dapat disimpulkan bahwa penyaluran kredit KPR BTN memperoleh 

pengaruh paling besar ketika variabel pada penelitian yakni DPK, CAR, NPL, ROA, BOPO, LDR, 

dan BI Rate dianggap konstan. 

Implikasi dan Pembahasan Hasil 

Pada hasil penelitian ini diperoleh bahwa variabel DPK memiliki pengaruh positif dan 

signifikan, sebab nilai probabilitas pada DPK sebesar 0,0383 yang merupakan lebih kecil dari 

derajat toleransi dalam penelitian ini yakni sebesar 0,05. DPK memiliki pengaruh sebesar 

0,412145 dimana ketika terjadi kenaikan pada DPK sebesar 1% maka akan menyebabkan kenaikan 

rata-rata jumlah penyaluran KPR sebesar 0,412145% dengan variabel lain dianggap konstan. DPK 

memiliki nilai koefisien yang positif dan berpengaruh signifikan terhadap penyaluran kredit KPR. 

Hasil ini sesuai dengan teori, dimana kenaikan jumlah dana yang dihimpun oleh bank dalam 

bentuk Dana Pihak Ketiga maka akan membuat bank meningkatkan dana yang kemudian 

disalurkan dalam bentuk kredit. Namun melambatnya pertumbuhan DPK ini dibarengi dengan 

melambatnya penyaluran kredit KPR. Melambatnya penyaluran kredit KPR ini merupakan 

dampak dari adanya kebijakan loan to value, sebab dengan adanya kebijakan LTV ini membuat 

permintaan akan kredit KPR berkurang, sehingga dengan tingginya penawaran kredit ini, 

mendapat respon yang kurang dari sisi permintaan oleh debitur. 

Pada variabel CAR memiliki pengaruh yang tidak signifikan terhadap penyaluran kredit 

KPR, sebab nilai prob. yang dimiliki sebesar 0,5232 yakni lebih besar dari alpha 5% (0,05). Hal 

ini dikarenakan cadangan modal minimum dari sampel telah memenuhi peraturan ini, maka bank 

tetap menyalurkan dananya dalam kredit KPR, meskipun rasio CAR mengalami penurunan, bank 

tetap menyalurkan kredit KPR selama CAR masih berada di atas batas minimum 8%. Sehingga 

rasio CAR memiliki pengaruh yang tidak signifikan terhadap penyaluran kredit KPR. 



Pada variabel NPL memiliki pengaruh yang tidak signifikan dan bertanda positif terhadap 

penyaluran kredit KPR, sebab nilai prob. yang dimiliki sebesar 0,1066 yakni lebih besar dari alpha 

5% (0,05). Hasil penelitian ini sama dengan penelitian yang telah dilakukan oleh Satria dan 

Subegti (2007) yang mana NPL yang berpengaruh tidak signifikan. Hal ini disebabkan adanya 

aturan loan to value yang dapat dikatakan bahwa jika debitur menginginkan kredit rumah kedua 

atau ketiga dan seterusnya maka debitur harus menyiapkan uang muka lebih banyak, sehingga 

pihak perbankan merasa lebih aman dari risiko adanya kredit bermasalah. Dengan kata lain, 

kebijakan LTV ini telah sedikit meredam adanya risiko bermasalah, dan juga kesehatan bank akan 

jauh lebih baik. Sehingga kondisi kredit bermalasah tidak terlalu mempengaruhi jumlah 

penyaluran kredit KPR oleh perbankan. 

Pada varaibel ROA memiliki pengaruh yang tidak signifikan terhadap penyaluran kredit 

KPR, sebab nilai prob. yang dimiliki sebesar 0,5612 yakni lebih besar dari alpha 5% (0,05). Hal 

ini sama seperti penelitian oleh Najakhah, Saryadi, & Nurseto (2014) yang mana ROA memiliki 

hubungan negatif namun tidak signifikan pada penyaluran kredit pada BUSN Devisa Go Public. 

Adapun kemungkinan dari kondisi ini adalah, menurunnya ROA sejak awal tahun 2014 membuat 

bank mencari pangsa pasar baru untuk krdit perumahan, dimana diperkirakan pasar properti untuk 

kawasan industri akan meningkat, sehingga hal ini tidak membuat bank membuang kesempatan 

untuk mendapatkan keuntungan melalui penawaran kredit KPR pada kawasan industri. 

Pada variabel selanjutnya yakni LDR, memperlihatkan nilai probabilitasnya sebesar 0,0165 

yang artinya kurang dari alpha 5% sehingga dapat dikatakan variabel LDR memiliki hubungan 

yang positif dan signifikan terhadap penyaluran kredit KPR. Besar pengaruh yang dimiliki variabel 

LDR yakni sebesar 0,014021 dimana dapat diartikan ketika LDR naik 1% maka akan 

mempengaruhi rata-rata jumlah penyaluran KPR meningkat sebesar 0,014021% dengan variabel 

lain dianggap konstan. Dimana semakin tinggi rasio LDR, maka keuntungan bank akan semakin 

tinggi. Pada peraturan Bank Indonesia no.15/7/PBI/2013 tentang Giro Wajib Minimum Bank 

Umum pada bank Indonesia dalam rupiah dan valuta asing disebutkan bahwa rasio LDR memiliki 

batasan tertentu yang ditetapkan oleh Bank Indonesia dalam memperhitungkan GWM LDR. 

Adapun besar batasan rasio LDR yang telah diatur oleh Bank Indonesia adalah, Bank Umum 

diharuskan memiliki tingkat LDR dengan batas minimum sebesar 78% dan batas maksimum 

sebesar 92%. Sehingga dapat dikatakan bank yang memiliki LDR yang tinggi melebihi batas 

maksimum ketentuan yang berlaku membuat bank menaikkan penyaluran kredit KPRnya, dengan 

ketentuan untuk bank yang memiliki LDR tinggi akan meningkatkan penyaluran KPRnya namun 

lebih fokus pada penghimpunan sumber dana, sedangkan bank yang memiliki rasio LDR di bawah 

ketentuan akan lebih menambah lagi penyaluran kreditnya. 

Pada BOPO memiliki pengaruh yang tidak signifikan terhadap penyaluran kredit KPR, sebab 

nilai prob. yang dimiliki sebesar 0,5035 yakni lebih besar dari alpha 5% (0,05). Hasil ini 

mendukung penelitian yang dilakukan oleh Satria dan Subegti (2007). Tidak signifikannya rasio 

BOPO ini menggambarkan bahwa besarnya beban biaya yang telah dikeluarkan untuk operasional 

oleh bank kemungkinan tidak sepadan pengaruhnya terhadap penyaluran kredit KPR, hal ini 

disebabkan besarnya kredit yang disalurkan ditentukan dari keinginan masyarakat dalam 

pembiayaan kredit perumahan. Namun tidak signifikannya BOPO ini bukan berarti sama sekali 

tidak memberikan pengaruh terhadap penyaluran kredit KPR, sebab beban biaya operasional yang 

dikeluarkan oleh bank. 

Pada variabel BI Rate memperlihatkan nilai probabilitas sebesar 0,1866 yang berarti lebih 

besar dari alpha 5% (0,05) sehingga dapat dikatakan pengaruh BI Rate terhadap penyaluran kredit 

KPR memiliki pengaruh yang tidak signifikan. Hal ini disebabkan karena kenaikan suku bunga 

kredit tidak sebesar BI Rate yang meningkat hingga 50 basis poin. Bahkan pada data yang 

diperoleh memperlihatkan bahwa pada kenaikan BI Rate dari 7,5% Juni 2014 menjadi 7,75% pada 

September 2014 tidak membuat BTN, BCA, BNI, dan bank Mandiri menaikkan tingkat suku 

bunga KPR, sedangkan pada bank CIMB Niaga meningkat sebesar 25 basis poin sama seperti 

kenaikan BI Rate. Selain itu, tingginya permintaan akan properti membuat bank tidak ingin 

mengurangi kesempatan untuk menyalurkan kredit KPR meskipun terdapat kenaikan pada BI 

Rate. 

Adanya kebijakan loan to value membuat permintaan akan kredit KPR menurun, sebab 

debitur merasa uang muka yang harus dipenuhi untuk melakukan kredit rumah kedua, ketiga dan 



seterusnya masih terlalu tinggi. Namun demikian penawaran akan kredit KPR tetap meningkat 

sebab mengingat banyaknya kebutuhan rumah di Indonesia. Sehingga dengan penawaran yang 

tinggi hanya diserap oleh permintaan kredit dalam jumlah tertentu, yang selanjutnya menjadikan 

kondisi penyaluran kredit mengalami perlambatan. 

Pada sisi penawaran, bank memperhitungkan jumlah penyaluran kredit KPR dengan 

memperhitungkan sumber dana yang dimiliki yang pada penelitian ini digambarkan dengan 

prosentase tingkat Dana Pihak Ketiga, bank juga memperhitungkan besarnya aset yang berisiko 

yang dimiliki bank, sebab tingginya aset yang berisiko akan menggerus modal yang dimiliki bank, 

yang terakhir pada penelitian ini bank memperhitungkan jumlah penawaran dari tingkat likuid 

bank melalui rasio LDR. 

E. KESIMPULAN DAN SARAN 

Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan mengenai determinasi tingkat penyaluran 

kredit pemilikan rumah (periode setelah kebijakan loan to value), maka kesimpulan yang dapat di 

tarik berdasarkan hasil penelitian adalah : 

1. Pada penelitian ini menghasilkan bahwa dalam menentukan jumlah penyaluran kredit 

KPR, bank BTN, BNI, BCA, Mandiri, dan CIMB Niaga lebih memperhitungkan 

perubahan yang terjadi pada variabel DPK, LDR sedangkan variabel NPL, CAR, ROA, 

BOPO dan BI Rate tidak terlalu diperhitungkan dalam menentukan jumlah penyaluran 

kredit KPR. 

2. Besar sumber dana yang tercermin dalam variabel Dana Pihak Ketiga merupakan faktor 

yang paling berpengaruh dalam menentukan jumlah dana yang disalurkan dalam kredit 

KPR. 

3. Dalam menentukan jumlah kredit KPR yang disalurkan, maka bank perlu melihat 

apakah dana yang di himpun telah disalurkan secara maksimal atau belum. Ketika 

ditemukan bahwa dana yang dihimpun belum disalurkan secara maksimal, maka bank 

akan meningkatkan penyaluran kreditnya. Besar rasio yang dapat mengukur hal tersebut 

diamati bank melalui rasio LDR. 

4. Adanya kebijakan Loan to Value, membuat penyaluran kredit KPR meningkat namun 

melambat, akan tetapi jumlah dana yang dihimpun meningkat pula. Sehingga dapat 

dikatakan, tujuan dari kebijakan ini telah tercapai yakni dengan menekan permintaan 

akan kredit KPR yang digunakan untuk spekulasi. 

5. Adanya kebijakan Loan to Value pun tidak membuat kredit bermasalah meningkat. 

Namun membuat laba dari aset yang tergambar dari rasio ROA sedikit berkurang. 

Saran 

Berdasarkan dari kesimpulan di atas, maka saran yang dabat diberikan adalah sebagai berikut : 

1. Pada kondisi perekonomian yang sedang labil, dan akibat pengaruh kebijakan Loan to 

Value. Perubahan pada DPK, dan LDR setidaknya dapat dijadikan acuan dalam 

penentuan jumlah kredit KPR yang akan disalurkan. 

2. Tingkat Dana Pihak Ketiga merupakan faktor paling dominan yang perlu dimanajemen 

sebaik mungkin, karena keduanya memiliki hubungan yang positif dalam 

mempengaruhi penyaluran Kredit KPR, selain itu pengaruh keduanya sangat besar 

dalam mempengaruhi penyaluran kredit KPR. 

3. Bank Indonesia dan di dukung oleh pemerintah perlu membuat kebijakan yang di 

khususkan untuk rumah tipe tertentu, dan atau rumah yang dimanfaatkan untuk tempat 

tinggal. Dimana dengan kebutuhan akan tempat tinggal yang tinggi, diharapkan 

dibuatnya peraturan tersebut mampu memberikan keringanan dalam memberikan 

pembiayaan kredit KPR tanpa terkena risiko kredit yang tinggi. 

4. Pada penelitian selanjutnya diharapkan dapat menambahkan variabel independen 

lainnya baik internal bank maupun eksternal. Dan jika menggunakan fenomena 

kebijakan Loan to Value yang sama pada penelitian ini, maka diharapkan dapat 

memperhitungkan pengaruh jangka panjang dari kebijakan tersebut. 
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