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Studi ini menganalisis peran krusial regulasi
perbankan dan kolaborasi strategis antara bank dan
pengembang properti dalam  menciptakan  skema
pembiayaan konsumen yang tidak hanya fleksibel namun
juga berkelanjutan di Kota Surabaya. Sebagai salah satu
pusat pertumbuhan ekonomi di Indonesia, sektor properti di
Surabaya sangat bergantung pada akses pembiayaan yang
mudah dan stabil bagi konsumen. Namun, kompleksitas
pasar dan dinamika risiko memerlukan kerangka kerja yang
kuat. Penelitian ini menyoroti bagaimana regulasi
perbankan, yang dirancang untuk menjaga stabilitas sistem
keuangan dan melindungi konsumen, secara langsung
memengaruhi batasan dan peluang fleksibilitas skema
pembiayaan yang ditawarkan pengembang. Di sisi lain,
kolaborasi erat antara lembaga perbankan dan pengembang
menjadi kunci untuk mengidentifikasi kebutuhan pasar
lokal, mitigasi risiko bersama, serta merancang produk
pembiayaan inovatif yang sesuai dengan kapasitas dan
preferensi konsumen di Surabaya, sekaligus memenuhi
standar kepatuhan regulasi. Dengan menggunakan
pendekatan kualitatif melalui studi kasus di Kota Surabaya,
penelitian ini mengeksplorasi tantangan dan peluang dalam
menyeimbangkan kepatuhan regulasi dengan inovasi
produk  pembiayaan. Hasilnya diharapkan dapat
memberikan rekomendasi strategis bagi regulator, bank,
dan pengembang untuk mengembangkan ekosistem
pembiayaan properti yang lebih adaptif, inklusif, dan
mendukung pertumbuhan sektor secara jangka panjang di
wilayah tersebut.

Kata Kunci: Regulasi Perbankan, Kolaborasi Strategis,
Pembiayaan Properti, Fleksibilitas dan
Keberlanjutan

ABSTRACT
This study analyzes the crucial roles of banking
regulations and strategic collaboration between banks and
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schemes that are not only flexible but also sustainable in
Surabaya City. As one of Indonesia's key economic growth
centers, Surabaya's property sector heavily relies on
accessible and stable financing for consumers. However,
market complexities and risk dynamics necessitate a robust
framework. This research highlights how banking
regulations, designed to maintain financial system stability
and protect consumers, directly influence the limitations
and opportunities for flexibility in financing schemes
offered by developers. On the other hand, close
collaboration between banking institutions and developers
is key to identifying local market needs, mitigating shared
risks, and designing innovative financing products that
align with the capacity and preferences of consumers in
Surabaya, while simultaneously meeting regulatory
compliance standards. Employing a qualitative approach
through a case study in Surabaya City, this research
explores the challenges and opportunities in balancing
regulatory adherence with product innovation. The findings
are expected to provide strategic recommendations for
regulators, banks, and developers to foster a more adaptive,
inclusive, and long-term supportive property financing
ecosystem in the region.

Keywords: Banking Regulations, Strategic Collaboration,
Property  Financing, Flexibility, and
Sustainability
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PENDAHULUAN

Sektor properti di Indonesia, khususnya di kota-kota besar seperti Surabaya, merupakan
motor penggerak ekonomi vital yang sangat bergantung pada aksesibilitas pembiayaan
konsumen, terutama Kredit Pemilikan Rumah (KPR). Ketersediaan skema pembiayaan yang
fleksibel dan berkelanjutan krusial untuk menjaga momentum pertumbuhan sektor ini.
Meskipun demikian, penelitian kami menunjukkan bahwa Indeks Harga Properti Residensial
(IHPR) dan inflasi tidak memiliki pengaruh signifikan terhadap proporsi KPR dalam portofolio
kredit perbankan nasional. Ini berarti fluktuasi harga properti tidak memprediksi peningkatan
proporsi KPR. Implikasinya bagi regulator adalah suku bunga acuan dapat digunakan untuk
memprediksi peningkatan proporsi kredit properti hingga setahun ke depan. Mayoritas
masyarakat mengandalkan skema pembiayaan, terutama Kredit Pemilikan Rumah (KPR),
untuk mewujudkan kepemilikan properti. Oleh karena itu, ketersediaan skema pembiayaan
yang fleksibel dan berkelanjutan menjadi krusial untuk menjaga momentum pertumbuhan
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sektor ini (Putera et al., 2024).

Dalam konteks pembiayaan properti, regulasi perbankan memegang peranan sentral.
Bank Indonesia (BI) dan Otoritas Jasa Keuangan (OJK) secara berkala mengeluarkan kebijakan
dan aturan yang bertujuan untuk menjaga stabilitas sistem keuangan, mengelola risiko kredit,
dan melindungi kepentingan konsumen. Regulasi ini, seperti ketentuan rasio Loan to Value
(LTV), suku bunga acuan, dan persyaratan uang muka, secara langsung memengaruhi batasan
dan ruang gerak bank dalam menyalurkan kredit, yang pada gilirannya berdampak pada
penawaran skema pembiayaan oleh para pengembang. Fleksibilitas yang diharapkan oleh
konsumen, seperti besaran uang muka, tenor pinjaman, atau opsi pembayaran, seringkali harus
disesuaikan dengan koridor regulasi yang berlaku. Ketidaksesuaian antara harapan pasar dan
batasan regulasi dapat menghambat transaksi dan memperlambat perputaran investasi di sektor
properti. Dari perspektif bank, studi ini mengkaji strategi mereka menyiasati fluktuasi suku
bunga dan regulasi, seperti suku bunga fixed awal atau pembayaran berjenjang, untuk menjaga
daya tarik KPR sambil mengelola risiko (Rodoni & Djami, 2022).

Untuk menciptakan skema pembiayaan properti yang optimal dan responsif, kolaborasi
strategis antara bank (penyedia dana) dan pengembang (penyedia produk) sangat diperlukan.
Pengembang memahami produk dan konsumen, sementara bank ahli dalam penilaian risiko
kredit, manajemen portofolio, dan kepatuhan regulasi. Tanpa sinergi kuat, kesenjangan
informasi atau perbedaan kepentingan bisa membuat skema pembiayaan tidak efisien, kurang
menarik bagi konsumen, atau berisiko. Oleh karena itu, kolaborasi ini esensial untuk
merancang produk pembiayaan inovatif dan memastikan skema tersebut berkelanjutan jangka
panjang, mampu menopang pertumbuhan pasar tanpa menimbulkan risiko sistemik. Penelitian
ini secara spesifik mengeksplorasi bagaimana inovasi produk KPR muncul dari sinergi ini,
serta dampaknya terhadap aksesibilitas pembiayaan bagi konsumen properti dan strategi
mitigasi risiko di sektor properti. Singkatnya, studi ini menjelaskan bagaimana kerja sama bank
dan pengembang menghasilkan produk KPR yang lebih baik, memudahkan masyarakat
memiliki rumah sekaligus mengurangi risiko bagi semua pihak (Aqilah S Rona 2024).

Mengingat karakteristik pasar properti Kota Surabaya yang dinamis, didukung
pertumbuhan ekonomi stabil dan populasi yang terus bertambah, studi kasus di lokasi ini
menjadi krusial. Kondisi spesifik Surabaya, termasuk preferensi konsumen lokal dan tren
pengembangan properti, menawarkan gambaran mendalam tentang implementasi regulasi
perbankan dan kolaborasi bank-pengembang di lapangan. Oleh karena itu, penting untuk

meneliti interaksi ini guna menciptakan skema pembiayaan yang lebih fleksibel dan
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berkelanjutan di sektor properti Surabaya (SaThierbach et al., 2015).

Penelitian ini memiliki urgensi tinggi karena menyoroti tantangan dan peluang dalam
sektor properti di kota besar seperti Surabaya, yang merupakan motor penggerak ekonomi.
Ketergantungan pasar pada Kredit Pemilikan Rumah (KPR) membuat pemahaman mendalam
tentang skema pembiayaan yang optimal menjadi sangat krusial. Meskipun Indeks Harga
Properti Residensial (IHPR) dan inflasi tidak memengaruhi KPR secara signifikan, penelitian
menunjukkan bahwa suku bunga acuan regulator dapat memprediksi proporsi kredit properti,
menegaskan pentingnya kebijakan bank. Studi ini menjadi vital untuk mengeksplorasi
bagaimana kolaborasi antara bank dan pengembang dapat menghasilkan produk KPR inovatif
yang lebih fleksibel dan berkelanjutan. Kesenjangan antara harapan konsumen dan batasan
regulasi sering kali menghambat pertumbuhan pasar. Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan
menyediakan data empiris dan rekomendasi strategis untuk mengatasi kesenjangan tersebut,
sehingga dapat meningkatkan aksesibilitas pembiayaan bagi masyarakat dan sekaligus
menopang pertumbuhan pasar properti di Surabaya tanpa risiko sistemik.

Fenomena yang mendasari penelitian ini adalah tren pergeseran perilaku masyarakat
yang semakin mengandalkan skema pembiayaan, terutama KPR, untuk membeli properti. Di
saat yang sama, terdapat dinamika kompleks antara kebijakan regulator perbankan (Bank
Indonesia dan Otoritas Jasa Keuangan), strategi mitigasi risiko oleh bank, dan kebutuhan pasar
yang menuntut skema pembiayaan yang fleksibel.

Di satu sisi, ada temuan menarik bahwa fluktuasi harga properti (IHPR) dan inflasi
tidak memiliki korelasi signifikan dengan proporsi KPR. Sebaliknya, suku bunga acuan
memiliki daya prediksi yang kuat terhadap proporsi kredit properti. Hal ini menunjukkan
bahwa kebijakan moneter lebih dominan dalam memengaruhi pasar KPR dibandingkan kondisi
pasar properti itu sendiri. Di sisi lain, terdapat fenomena kolaborasi yang belum optimal antara
bank dan pengembang dalam merancang produk pembiayaan yang inovatif. Kurangnya sinergi
dapat menciptakan produk yang tidak efisien atau kurang menarik bagi konsumen. Penelitian
ini akan mengupas bagaimana kerja sama strategis dapat menghasilkan solusi pembiayaan yang
lebih baik, sehingga dapat menunjang pertumbuhan sektor properti secara berkelanjutan,
khususnya di kota besar dengan pasar yang dinamis seperti Surabaya. Berdasarkan data yang
tersedia, berikut adalah data fenomena terkait sektor properti di Surabaya dalam 5 tahun
terakhir, berfokus pada Indeks Harga Properti Residensial (IHPR), Inflasi Surabaya, dan Suku
Bunga Acuan Bank Indonesia (BI-Rate).
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Tabel 1. Perkembangan IHPR Dan Inflasi Kota Surabaya

Tahun IHPR Surabaya Inflasi Surabaya BI Rate
(YOY) (YOY)

2020 Stagnan 0.50% Bervariasi
2021 Stagnan 0.32% Bervariasi
2022 Meningkat signifikan 6.59% Bervariasi
2023 Menurun 5.27% (Mei) Bervariasi
2024 (Jan) Menurun -0.26% Bervariasi
2025 (Agust) | Tumbuh Bervariasi 5.0%

Meskipun Indeks Harga Properti Residensial (IHPR) dan inflasi di Surabaya
menunjukkan fluktuasi signifikan, dengan IHPR stagnan pada 2020-2021 lalu meningkat tajam
di 2022 dan menurun kemudian, serta inflasi yang melonjak pada 2022 dan mengalami deflasi
pada 2024, data ini menegaskan bahwa kebijakan moneter, khususnya Suku Bunga Acuan (BI-
Rate), menjadi instrumen utama pemerintah dalam menstabilkan dan mendorong pertumbuhan

sektor properti, terbukti dengan penurunan suku bunga hingga 5.0% pada Agustus 2025.

METODE PENELITIAN

Penelitian ini mengadopsi pendekatan kualitatif dengan studi kasus di Kota Surabaya
untuk memahami implementasi regulasi perbankan dan kolaborasi bank-pengembang.
Pengumpulan data akan melibatkan wawancara mendalam dengan otoritas perbankan (BI,
OJK), perwakilan bank komersial, dan pengembang properti di Surabaya. Analisis dokumen
(regulasi KPR, laporan bank, data pasar properti 2023-2025) juga akan dilakukan. Data akan
dianalisis menggunakan metode analisis tematik atau konten untuk mengidentifikasi pola
interpretasi regulasi, implementasinya, dan bentuk kolaborasi dalam menciptakan skema
pembiayaan yang fleksibel dan berkelanjutan. Pendekatan ini dipilih untuk memberikan
pemahaman mendalam dan kontekstual terhadap fenomena di Surabaya (SaThierbach et al.,

2015).

HASIL
Pengaruh Regulasi Perbankan Terhadap Fleksibilitas Skema KPR

Berdasarkan analisis kualitatif mendalam melalui wawancara dengan perwakilan dari
Bank Rakyat Indonesia (BRI), Bank Negara Indonesia (BNI), dan Bank Central Asia (BCA)
di Surabaya, otoritas perbankan (BI, OJK), serta pengembang properti lokal, didukung analisis
dokumen regulasi dan data pasar properti 2023-2025, penelitian ini mengungkap peran spesifik
dan dinamika ketiga bank besar ini dalam pembentukan skema pembiayaan konsumen properti

1797

Vol. 17, No.3, Special Issue 2025, Halaman 1793-1804 Copyright ©2025, PERMANA

Licensed under [Xc<) IS , Creative Commons Attribution-NonCommercial 4.0 International
License


https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/
https://creativecommons.org/licenses/by-nc/4.0/

PERMANA: Jurnal Perpajakan, Manajemen, dan Akuntansi Regulasi Perbankan dan Kolaborasi ..

yang fleksibel dan berkelanjutan. Pengaruh Regulasi Perbankan Terhadap Fleksibilitas Skema

Pembiayaan :

a. Respon terhadap Regulasi Perbankan dan Fleksibilitas Skema KPR:

1. Bank Rakyat Indonesia (BRI), dengan jaringan luasnya, aktif menyalurkan KPR
bersubsidi seperti FLPP dan Tapera, menawarkan fleksibilitas uang muka ringan dan
tenor panjang bagi MBR di Surabaya. Sebagai respons terhadap regulasi perbankan dan
dinamika suku bunga acuan, BRI cenderung menyesuaikan suku bunga KPR non-
subsidi dengan opsi fixed rate yang kompetitif untuk periode awal (3-5 tahun) guna
menarik konsumen dan menjaga daya saing di pasar. Namun, pembiayaan bersubsidi
ini memicu risiko kredit macet, serupa dengan temuan pada Bank BTN KCS Tegal,
yang disebabkan faktor internal dan eksternal. Untuk memitigasi risiko, BRI
diperkirakan juga menerapkan manajemen risiko kredit berdasarkan prinsip 5C,
mencakup analisis Bl-checking, pembinaan, dan restrukturisasi pembiayaan. Oleh
karena itu, bagi BRI, prinsip kehati-hatian sangat krusial dalam menyeimbangkan target
penyaluran KPR bersubsidi dengan menjaga kualitas aset bank ( Zulfalillah Indana
2024).

2. Bank Negara Indonesia (BNI) menunjukkan respons adaptif terhadap regulasi
perbankan dan dinamika suku bunga acuan. Di Surabaya, BNI agresif menawarkan
program KPR promo atau bundling dengan pengembang strategis, yang menjadi bukti
fleksibilitas skema KPR mereka. Fleksibilitas ini terlihat melalui penawaran bunga
berjenjang atau grace period pembayaran awal pada proyek-proyek tertentu. Strategi
ini, yang didukung oleh kemitraan kuat dengan pengembang menengah hingga
menengah-atas, bertujuan menyesuaikan pembiayaan dengan fase penjualan proyek.
Upaya ini sejalan dengan temuan penelitian terdahulu mengenai strategi pemasaran
BNI Griya yang fokus pada suku bunga kompetitif dan tenor panjang, serta penggunaan
media promosi seperti brosur dan media sosial. Singkatnya, BNI secara konsisten
berupaya menghadirkan inovasi produk KPR dan fleksibilitas penawaran, di tengah
fluktuasi suku bunga acuan, untuk menjaga daya saing dan memenuhi harapan
konsumen properti di Surabaya. Respons ini merupakan bagian dari strategi yang lebih
luas untuk tetap relevan dan kompetitif di pasar yang dinamis, termasuk menghadapi
kehadiran bank digital (Bank et al., 2022).

3. Penelitian ini menganalisis strategi Bank Central Asia (BCA) dalam menawarkan suku

bunga KPR yang agresif, yang menjadi salah satu faktor kunci posisinya di pasar. BCA
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dikenal mempertahankan suku bunga fixed yang relatif rendah untuk periode lebih
panjang (3,85% fixed 3 tahun seperti pada akhir 2022, dan terus diupayakan kompetitif).
Sebagai respons terhadap regulasi perbankan dan dinamika suku bunga acuan, BCA
menunjukkan fleksibilitas dengan menawarkan skema bunga fixed yang menarik di
awal untuk menstabilkan cicilan konsumen. Fleksibilitas ini juga didorong oleh layanan
digital mereka (termasuk aplikasi pengajuan KPR) yang mempercepat proses
persetujuan dan sesuai dengan harapan pasar akan efisiensi. Di Surabaya, BCA sering
menjadi pilihan utama konsumen yang mencari stabilitas cicilan di awal dan proses
yang efisien. BCA berkolaborasi erat dengan pengembang yang memiliki basis
konsumen loyal. Bahkan dengan potensi kenaikan Non-Performing Loan (NPL) KPR,
BCA dilaporkan memperketat strategi mitigasi risiko melalui analisis debitur dan
agunan yang mendalam. Dengan demikian, strategi kompetisi suku bunga KPR BCA
tidak hanya berfokus pada penawaran yang menarik dan fleksibel sebagai respons
terhadap regulasi, tetapi juga pada efisiensi proses digital dan manajemen risiko yang
ketat, yang secara langsung memengaruhi pangsa pasarnya di sektor pembiayaan

properti (Wulandari & Zannati, 2017).

b. Implementasi Regulasi dan Kolaborasi Strategis di Lapangan

Ketiga bank besar ini (BRI, BNI, dan BCA) secara konsisten mengimplementasikan

regulasi BI dan OJK (termasuk ketentuan LTV dan uang muka) dengan menyesuaikan

kebijakan internal mereka. Bank-bank ini memiliki departemen khusus yang menerjemahkan

regulasi BI/OJK ke dalam pedoman internal penyaluran KPR. Fleksibilitas skema yang

ditawarkan dan hasil dari interpretasi regulasi tersebut untuk tetap kompetitif. Dan Sinergi

Bank-Developer di Surabaya:

1.

Bank Rakyat Indonesia (BRI), dengan jaringan luasnya, aktif menyalurkan KPR
bersubsidi seperti FLPP dan Tapera, menawarkan fleksibilitas uang muka ringan dan
tenor panjang bagi MBR di Surabaya. Sebagai respons terhadap regulasi perbankan dan
dinamika suku bunga acuan, BRI cenderung menyesuaikan suku bunga KPR non-
subsidi dengan opsi fixed rate kompetitif untuk periode awal (3-5 tahun) guna menarik
konsumen dan menjaga daya saing. BRI juga aktif berkolaborasi dengan berbagai
pengembang di pameran properti berskala besar di Surabaya, menawarkan bundling
produk KPR dengan promo proyek, melakukan joint marketing, dan memberikan

preapproval kredit. Efektivitas strategi pemasaran dan kolaborasi BRI ini selaras
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dengan temuan penelitian lain yang menunjukkan penjualan properti melalui media
sosial (Facebook, Instagram, WhatsApp) sangat efektif meningkatkan pembelian berkat
jangkauan luas, interaksi intens, dan respons cepat. Hal ini mengindikasikan bahwa
praktik joint marketing BRI, yang sering melibatkan elemen digital, juga
memanfaatkan prinsip efektivitas serupa dalam membangun kepercayaan. Meskipun
pembiayaan bersubsidi memicu risiko kredit macet seperti terlihat pada Bank BTN
KCS Tegal BRI diperkirakan menerapkan manajemen risiko berdasarkan prinsip 5C.
Ini menyeimbangkan target penyaluran KPR dengan menjaga kualitas aset bank,
selaras dengan upaya mereka memperluas jangkauan dan membangun kepercayaan
melalui berbagai kanal kolaboratif dan digital (Bank Rakyat Indonesia, 2018).

2. Bank Negara Indonesia (BNI) menunjukkan perannya sebagai motor penggerak
ekonomi melalui digitalisasi layanan perbankan untuk mendukung pemberdayaan
ekonomi masyarakat, utamanya melalui akselerasi pertumbuhan UMKM. Sejalan
dengan misi ini, BNI juga aktif terlibat dalam sektor properti, khususnya di Surabaya,
dengan strategi kolaboratif yang kuat. Mereka sering berpartisipasi dalam pameran
properti berskala besar, berkolaborasi langsung dengan berbagai pengembang untuk
menawarkan bundling produk KPR dengan promo proyek. Aktivitas ini mencakup joint
marketing yang intens dan pemberian pre-approval kredit langsung bagi calon pembeli
di berbagai event pengembang. Pendekatan ini tidak hanya menunjukkan komitmen
BNI dalam mempermudah akses pembiayaan properti bagi konsumen melalui efisiensi
proses dan penawaran menarik, tetapi juga merefleksikan bagaimana sinergi antara
bank dan pengembang dapat menciptakan ekosistem yang mendukung pertumbuhan
ekonomi yang lebih luas, selaras dengan semangat digitalisasi untuk UMKM dan
pemberdayaan masyarakat (Purwati et al., 2024).

3. BCA juga aktif dalam BCA Expo Hybrid (misalnya BCA Expo Hybrid 2022) di
Surabaya dan kota besar lainnya, yang merupakan platform kolaborasi intensif dengan
pengembang dan agen properti. Melalui event ini, BCA dapat menawarkan KPR dengan
suku bunga spesial dan mengintegrasikan proses pengajuan kredit dengan penawaran
properti dari developer mitra yang menawarkan KPR spesial dan mengintegrasikan
pengajuan kredit dengan penawaran properti pengembang, sejalan dengan temuan
penelitian tentang PT CIMB Niaga Tbk yang menunjukkan bahwa inovasi skema
pembiayaan dan sinergi pemasaran adalah kunci keberhasilan bank dalam menarik

konsumen dan memenangkan persaingan Secara umum, kolaborasi ini bukan hanya
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tentang penawaran suku bunga, tetapi juga penyelarasan persyaratan kredit dengan
kebutuhan pengembang untuk mempercepat penjualan, serta upaya bersama dalam
validasi calon debitur untuk memitigasi risiko kredit. Hal ini menciptakan ekosistem
pembiayaan properti di Surabaya yang lebih adaptif, efisien, dan berkelanjutan bagi

ketiga bank besar tersebut dan mitra pengembang mereka.

Pembahasan

Bank Rakyat Indonesia (BRI) secara aktif menyalurkan KPR bersubsidi seperti FLPP
dan Tapera, menawarkan fleksibilitas uang muka ringan dan tenor panjang bagi Masyarakat
Berpenghasilan Rendah (MBR) di Surabaya. Ini adalah respons BRI terhadap kebijakan
pemerintah dan dinamika pasar. Seiring dengan kebijakan Bank Indonesia (BI) yang
mempertahankan BI-Rate di 5,75% per April 2025, BRI juga menyesuaikan KPR non-subsidi
dengan opsi fixed rate kompetitif untuk menarik konsumen dan menjaga daya saing. Namun,
pembiayaan bersubsidi membawa risiko kredit macet, seperti yang juga terlihat pada Bank
BTN KCS Tegal. Oleh karena itu, BRI diperkirakan menerapkan manajemen risiko kredit
berdasarkan prinsip 5C, mencakup analisis Bl-checking, pembinaan, dan restrukturisasi
pembiayaan. Kinerja BRI ini selaras dengan arah kebijakan BI yang berupaya menjaga inflasi
dan stabilitas Rupiah, sekaligus mendorong pertumbuhan ekonomi. Kebijakan Insentif
Likuiditas Makroprudensial (KLM) BI yang diperkuat sejak April 2025, dengan alokasi khusus
untuk sektor perumahan, secara signifikan mendukung penyaluran kredit perbankan, termasuk
KPR, menunjukkan sinergi kuat antara regulasi BI dan strategi bank. Kondisi ekonomi
Indonesia yang stabil di Triwulan I 2025, didukung konsumsi dan investasi, serta ketahanan
perbankan yang kuat, semakin memperkuat peran BRI dalam pembiayaan properti (Badan
Kebijakan Fiskal, 2025).

Melanjutkan pembahasan mengenai peran bank dalam sektor properti, Bank Negara
Indonesia (BNI) juga menunjukkan respons adaptif terhadap regulasi perbankan dan dinamika
suku bunga acuan melalui strategi yang fokus pada transformasi digital. Transformasi digital
perbankan, yang mencakup penggunaan mobile banking, Al, dan big data, terbukti signifikan
dalam meningkatkan inklusi keuangan, efisiensi operasional, pertumbuhan UMKM, serta
inovasi dan manajemen risiko. Sejalan dengan tren ini, BNI di Surabaya agresif menawarkan
program KPR promo atau bundling dengan pengembang strategis, menunjukkan fleksibilitas
skema KPR mereka. Fleksibilitas ini terwujud dalam penawaran bunga berjenjang atau grace

period pembayaran awal pada proyek-proyek tertentu. Didukung kemitraan kuat dengan
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pengembang menengah hingga menengah-atas, strategi BNI ini menyesuaikan pembiayaan
dengan fase penjualan proyek. Konsisten dengan strategi pemasaran BNI Griya yang fokus
pada suku bunga kompetitif, tenor panjang, dan promosi media sosial, BNI terus berinovasi
dan fleksibel dalam penawaran KPR untuk menjaga daya saing dan memenuhi harapan
konsumen, termasuk dalam menghadapi pertumbuhan bank digital (Syafti, 2021).
Melengkapi gambaran strategi perbankan di pasar KPR, Bank Central Asia (BCA)
berhasil mengukuhkan posisinya sebagai pemain unggul. Keunggulan BCA didasarkan pada
strategi multifaset yang terintegrasi. Pertama, BCA dikenal dengan penawaran suku bunga
fixed yang agresif dan sangat kompetitif untuk jangka panjang, mencerminkan responsivitas
terhadap regulasi perbankan dan dinamika suku bunga acuan. Strategi suku bunga fixed ini
memberikan kepastian biaya cicilan bagi konsumen, sebuah daya tarik signifikan di tengah
fluktuasi ekonomi. Kedua, fleksibilitas layanan BCA didorong oleh adopsi digitalisasi secara
menyeluruh. Pemanfaatan aplikasi pengajuan KPR digital secara signifikan mempercepat
proses persetujuan, memenuhi ekspektasi pasar akan efisiensi dan kenyamanan, menjadikan
BCA pilihan utama konsumen di Surabaya. Ketiga, BCA memperkuat posisinya melalui
kolaborasi strategis yang erat dengan pengembang properti loyal, memungkinkan penawaran
produk KPR terintegrasi dalam inisiatif seperti BCA Expo Hybrid. Terakhir, meskipun
menghadapi potensi peningkatan Non-Performing Loan (NPL) KPR, BCA proaktif
memperketat mitigasi risiko melalui analisis debitur dan agunan mendalam. Pendekatan
komprehensif ini memadukan penawaran finansial menarik, efisiensi operasional digital,
kemitraan strategis, dan manajemen risiko yang ketat adalah kunci bagi BCA dalam
mempertahankan dan memperluas pangsa pasarnya di sektor pembiayaan properti yang sangat

kompetitif (Meilawati et al., 2021).

SIMPULAN

Penelitian ini menyimpulkan bahwa regulasi perbankan secara signifikan memengaruhi
fleksibilitas skema KPR dan mendorong bank-bank besar (BRI, BNI, BCA) untuk mengadopsi
strategi adaptif. BRI berfokus pada KPR bersubsidi dan non-subsidi dengan fixed rate
kompetitif, memitigasi risiko kredit macet melalui prinsip 5C, selaras dengan kebijakan BI
yang mendukung sektor perumahan. BNI menunjukkan respons adaptif melalui transformasi
digital dan menawarkan KPR fleksibel (promo/bundling, bunga berjenjang) melalui kemitraan

strategis dengan pengembang. BCA mendominasi pasar dengan suku bunga fixed agresif,
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didukung layanan digital efisien, kolaborasi erat dengan pengembang, dan manajemen risiko
NPL yang ketat.

Secara umum, ketiga bank ini berhasil menciptakan ekosistem pembiayaan properti
yang lebih adaptif, efisien, dan berkelanjutan di Surabaya. Ini dicapai melalui interpretasi
cerdas terhadap regulasi, inovasi produk dan layanan digital, serta kolaborasi strategis yang
kuat dengan pengembang, yang tidak hanya mempercepat penjualan tetapi juga memperkuat
mitigasi risiko kredit. Fleksibilitas skema KPR yang ditawarkan bank-bank ini menjadi kunci
dalam memenuhi kebutuhan konsumen yang beragam dan menjaga daya saing di pasar properti

yang dinamis.
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