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 ABSTRAK  

 

     Kebijakan Makroprudensial adalah Kebijkan yang memiliki tujuan 

utama untuk memelihara stabilitas sistem keuangan secara 

keseluruhan melalui pembatasan peningkatan resiko sistematik. 

Kebijakan Makroprudensial ini baru diperbaharui pada tanggal 20 

Agustus 2018 dengan harapan dimana permintaan akan pembiayaan 

properti akan terus meningkat setiap tahun nya. 

     Rumusan masalah dalam penelitian ini adalah bagaimana pengaruh 

kebijakan makroprudensial terhadap pertumbuhan pembiayaan 

properti bank syariah diindonesia dan bagaimanakah pengaruh tingkat 

inflasi terhadap pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah 

diindonesia. Adapun tujuan dalam penelitian ini untuk melihat 

bagimana dampak yang dihasilkan dari adanya pembaharuan 

kebijakan makroprudensial terhadap pertumbuhan pembiayaan 

properti bank syariah dan juga melihat bagaimana pengaruh tingkat 

inflasi terhadap pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah 

diindonesia. 

     Metode penelitian dalam penelitian ini menggunakan metode 

penelitian kuantitaif deskriptif. Dimana objek penelitian ini mencakup 

13 Bank Umum Syariah dan 21 Unit Usaha Syariah. Data pembiayaan 

didapatkan dari website resmi Otoritas Jasa Keuangan dan data Inflasi 

didapatkan dari website Kementrian Perdagangan dimana dalam hal 

ini data yang diambil hanya pembiayaan rumah tapak/tinggal saja. 

     Hasil dari penelitian kali ini menunjukan bahwasanya terdapat 

pengaruh positif signifikan antara kebijakan makroprudensial terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah di Indonesia dan 

terdapat pengaruh negative signifikan antara tingkat inflasi terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah di Indonesia. 

     Kesimpulan dalam penelitian ini menunjukan bahwasanya terdapat 

pengaruh yang signifikan dengan adanya pembaharuan kebijakan 

makroprudensial pada tahun 2018 dengan melihat peningkatan 

pembiayaan properti bank syariah khusus nya rumah tapak/tinggal. 

 

 Kata Kunci : Kebijakan Makroprudensial, Tingkat Inflasi,  

Perbankan Syariah, Pembiayaan Properti. 
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ABSTRACT 

 

Macroprudential Policy is a policy that has the main objective 

of maintaining the stability of the financial system as a whole by 

limiting the increase in systematic risk. This Macroprudential Policy 

was just updated on August 20 2018 with the hope that the demand for 

property financing will continue to increase every year. 

The formulation of the problem in this study is how the 

influence of macroprudential policies on the growth of property 

financing in Indonesian Islamic banks and how is the influence of the 

inflation rate on the growth of property financing in Indonesian 

Islamic banks. The purpose of this study is to see how the impact 

resulting from the renewal of macroprudential policies on the growth 

of Islamic bank property financing and also to see how the influence 

of the inflation rate on the growth of property financing in Indonesian 

Islamic banks. 

The research method in this research uses descriptive 

quantitative research methods. Where the object of this research 

includes 13 Islamic Commercial Banks and 21 Sharia Business Units. 

Financing data is obtained from the official website of the Financial 

Services Authority and inflation data is obtained from the Ministry of 

Trade's website, where in this case the data taken is only the financing 

of landed / residential houses. 

The results of this research show that there is a significant 

positive influence between macroprudential policies on the growth of 

Islamic bank property financing in Indonesia and there is a significant 

negative influence between the inflation rate on the growth of Islamic 

bank property financing in Indonesia. 

The conclusion in this study shows that there is a significant 

influence with the renewal of macroprudential policies in 2018 by 

looking at the increase in property financing for Islamic banks, 

especially for residential / residential homes. 

 

Keywoards : Macroprudential Policy, Inflation Rate, Islamic 

Banking, Property Financing. 
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MOTTO 

 

 

 

 

ؤْمِنيِنَْ وَلََ تهَِنىُْا وَلََ تحَْزَنىُْا   وَانَْتمُُ الَْعَْلىَْنَ انِْ كُنْتمُْ مُّ
“Dan janganlah kamu (merasa) lemah, dan jangan (pula) bersedih hati, 

sebab kamu paling tinggi (derajatnya), jika kamu orang beriman.” 

 

“Jika kau mengharapkan yang terbaik dalam hidup, maka laluilah 

jalan nya dengan benar. Karna ketahuilah perahu tidak akan pernah 

berlayar didaratan” 

(Mizwar Ilham)  
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 BAB I  

PENDAHULUAN 

 

A. Penegasan Judul 

Sebagai landasan utama untuk memahami istilah 

istilah yang ada didalam judul ini maka secara singkat penulis 

terlebih dahulu akan menguraikan maksud dari judul ini. 

Adapun judul yang akan dibahas dalam pembahasan ini 

adalah Pengaruh Kebijakan Makroprudensial dan Tingkat 

Inflasi Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank 

Syariah Di Indonesia. 

Untuk menghindari adanya salah pemahaman arti judul 

diatas maka perlu dijelaskan hal hal sebagi berikut : 

1. Pengaruh 

Pengaruh adalah merupakan suatu penelitian yang 

mencari nilai antara suatu variabel dengan variabel yang 

lain.
1
 

2. Kebijakan Makroprudensial 

Kebijakan Makroprudensial adalah Kebijkan yang 

memiliki tujuan utama untuk memelihara stabilitas sistem 

keuangan secara keseluruhan melalui pembatasan 

peningkatan resiko sistematik.
2
 

3. Inflasi 

Inflasi adalah kecenderungan dari harga harga umum 

untuk naik secara terus menerus. Kenaikan harga dari satu 

atau dua barang saja tidak disebut inflasi, kecuali bila 

kenaikan tersebut meluas kepada mengakibatkan kenaikan 

sebagian besar dari harga barang barang lainnya.
3
 

                                                             
1 Prof. Dr. Sugiyono, Metode Penelitian Administrative, (Bandung: 

ALFABETA,2002), h.4 
2 BI.go.id 
3 Boediono, Ekonomi Makro: Seri Sinopsis Pengantar Ilmu Ekonomi No. 2, 

(Yogyakarta: Penerbit BPFE, 1997), hlm.97 
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4. Pembiayaan 

Pembiayaan adalah pendanaan yang diberikan suatu 

pihak kepada pihak lain untuk mendukung investasi yang 

telah direncanakan baik dilakukan sendiri maupun 

lembaga.
4
 

5. Pembiayaan Properti 

Pembiayaan properti yaitu fasilitas pembiayaan yang 

diberikan kepada perorangan untuk keperluan pembelian 

rumah/tempat tinggal/apartement/rukan yang dijual 

melalui developer atau non developer dan diperuntukan 

bukan untuk usaha tetapi dapat juga digunakan untuk take 

over dan renovasi.
5
 

6. Bank Syariah 

Pembiayaan properti yaitu fasilitas pembiayaan yang 

diberikan kepada perorangan untuk keperluan pembelian 

rumah/tempat tinggal/apartement/rukan yang dijual 

melalui developer atau non developer dan diperuntukan 

bukan untuk usaha tetapi dapat juga digunakan untuk take 

over dan renovasi.
6
 

 

B. Latar Belakang Masalah 

Untuk mewujudkan masyarakat Indonesia yang adil, 

makmur, dan makmur berdasarkan Pancasila dan Undang-

Undang Dasar 1945, penyelenggaraan pembangunan 

nasional harus dijaga dengan baik. Untuk mencapai tujuan 

tersebut, penyelenggaraan pembangunan ekonomi harus 

lebih memperhatikan pembangunan yang berkeadilan, 

stabilitas nasional serta keserasian dan keseimbangan faktor 

pertumbuhan ekonomi. Salah satunya adalah mewujudkan 

                                                             
4 Muhammad, Manajemen Pembiayaan Bank Syariah. (Yogyakarta : UPP 

STIM YKPN, 2016) hal 40 
5 Ikatan Bankir Indonesia (IBI) 
6 Muhammad, Manajemen Pembiayaan Bank Syariah. (Yogyakarta : UPP 

STIM YKPN, 2016) hal 40 
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hak-hak dasar rakyat Indonesia melalui pembangunan 

perumahan. Rumah  merupakan  salah  satu  kebutuhan  

primer  masyarakat. Seiring berjalannya waktu, rumah bukan 

hanya untuk tempat tingga, rumah juga dijadikan sebagai 

tolak ukar kesejahteraan masyarakat saat ini. 

Produk bank yang diberikan dalam bentuk kredit 

kepemilikan rumah KPR digunakan sebagai pembiayaan 

untuk memenuhi kebutuhan tempat tinggal, dan merupakan 

sarana pembiayaan masyarakat untuk membeli atau memiliki 

rumah melalui pembayaran angsuran. Namun, pengalaman 

krisis membuat bank tidak terlalu fokus pada pembayaran 

kredit. Tingginya risiko yang dihadapi bank dan buruknya 

pengalaman industri real estate selama krisis menyebabkan 

kredit macet melebihi Rp. Badan Penyehatan Perbankan 

Nasional memberikan bantuan 100 triliun dolar AS. Di luar 

negeri, krisis yang terjadi di Amerika Serikat pada tahun 

2008 membuat pemberian kredit perumahan kepada debitur 

subprime mortgage tidak dapat diandalkan sehingga memicu 

situasi tersebut. 

Krisis  sub  prime mortgage telah menyebabkan 

gelembung bubble harga aset. Beberapa faktor yang 

berkontribusi terhadap terjadinya bubble adalah tingginya 

pertumbuhan kredit dibarengi dengan rendahnya suku bunga. 

Bagi  pembuat kebijakan seperti  Bank  Indonesia, krisis 

menjadi catatan penting dalam  mengevaluasi kebijakan-

kebijakan moneter  yang telah diterapkan sejak dulu. 

kebijakan moneter yang  berorientasi  pada  target  inflasi   

yang  rendah  seperti  inflation targeting framework  

nyatanya tidak cukup untuk mengatasi krisis keuangan. Bank 

Indonesia membutuhkan instrumen kebijakan lain yang lebih 

tepat dalam menjaga stabilitas ekonomi dan keuangan 

Indonesia. Dalam kebijakan makroprudensial, seluruh 

pemantauan dalam memitigasi risiko sistemik krisis yang 

dilaksanakan Bank Indonesia diarahkan pada sektor keuangan 

termasuk dalam mencegah terbentuknya risiko kredit dan 
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risiko likuiditas akibat terseret pada pertumbuhan yang 

terlampau cepat. Upaya yang dilakukan terbagi menjadi enam 

tahap yaitu monitoring   sistem   keuangan,   identifikasi   

risiko,   penilaian   risiko, pemberian  sinyal  risiko,  desain  

dan  implementasi  kebijakan  hingga evaluasi akhir atas 

efektivitas kebijakan yang diambil.
7
 

Dalam kebijakan makroprudensial, seluruh langkah 

pemantauan yang dilakukan Bank Indonesia untuk 

mengurangi risiko krisis sistemik ditujukan kepada industri 

keuangan, termasuk mencegah risiko kredit dan risiko 

likuiditas yang disebabkan oleh pertumbuhan yang 

berlebihan. Tugas tersebut dibagi menjadi enam tahap, yaitu 

pemantauan sistem keuangan, identifikasi risiko, penilaian 

risiko, sinyal risiko, desain dan implementasi kebijakan, dan 

penilaian akhir atas efektivitas kebijakan yang diambil. 

Program program maupun kebijakan – kebijakan yang dalam 

konsep ekonomi islam terdapat pada beberapa ayat Al-Qur’an 

mengenai hal diatas adalah : 

 ٍّ ٍْ إنَِٰ َ يَا نكَُى يِّ وِ ٱعْثذُُٔا۟ ٱللَّه ْٕ قَ هحًِا ۚ قاَلَ يَٰ ٕدَ أخََاْىُْ صَٰ ًُ ٰٗ ثَ إنَِ َٔ

شَكُىْ فيِٓاَ فٲَسْرغَْفشُُِِٔ ثىُه  ًَ ٱسْرعَْ َٔ ٍَ ٱلْْسَْضِ  َٕ أََشَأكَُى يِّ غَيْشُُِۥ ۖ ُْ

جِيةٌ ذُٕتُ  هٌ سَتِّٗ قشَِيةٌ يُّ ِّ ۚ إِ ا۟ إِنيَْ ٕٓ 

Artinya : Dan kepada Tsamud Kami utus saudara 

mereka Shaleh. Shaleh berkata: "Hai kaumku, sembahlah 

Allah, sekali-kali tidak ada bagimu Tuhan selain Dia. Dia telah 

menciptakan kamu dari bumi tanah dan menjadikan kamu 

pemakmurnya, karena itu mohonlah ampunan-Nya, kemudian 

bertobatlah kepada-Nya, Sesungguhnya Tuhanku amat dekat 

rahmat-Nya lagi memperkenankan doa hamba-Nya".
8
 

Pada tahun 2008, perubahan lanskap global yang 

begitu luas dan mendalam membawa tantangan baru yang 

semakin kompleks bagi pengelolaan stabilitas makroekonomi. 

                                                             
7 BI.go.id 
8 Departemen Agama, Al-Qur’an dan Terjemah, CV. Pustaka Agung 

Harapan, Jakarta : 2006, QS. Hud, hal 228. 
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Dalam berbagai upaya berkelanjutan untuk mengatasi 

berbagai permasalahan struktural di Tanah Air, perekonomian 

Indonesia menghadapi serangkaian guncangan eksternal yang 

dialami perekonomian global.
9
 Ibnu Taimiyah dalam kitab 

Majmu’ Fatawa  yang menyebutkan bahwa besarnya tingkat 

pendapatan masyarakat, maka akan semakin tinggi pula 

kualitas daya beli masyarakat. Dengan demikian, kombinasi 

antara pertumbuhan ekonomi yang ditambah dengan lonjakan 

jumlah penduduk namun di sertai dengan peningkatan 

pendapatan per kapita tentunya akan diikuti pula dengan 

peningkatan daya beli masyarakat. Keberhasilan 

pertumbuhan ekonomi  Indonesia tersebut tidak terlepas dari 

adanya relaksasi kebijakan makroprudensial.
10

  

Bank Indonesia terus melakukan pengawasan dan 

penilaian makroprudensial untuk mencegah munculnya dan 

penyebaran risiko yang dapat mengganggu stabilitas sistem 

keuangan. Hasil pemantauan dan evaluasi tersebut kemudian 

ditransformasikan menjadi kebijakan makroprudensial untuk 

mendorong pertumbuhan ekonomi melalui pertumbuhan 

kredit perbankan dengan tetap menjaga stabilitas sistem 

keuangan.
11

 

Pada tanggal 29 Agustus 2016, Bank Indonesia secara 

resmi mengumumkan perbaikan pembiayaan, sebagaimana 

tertuang dalam PBI No. 1, Bank telah menyesuaikan 

kebijakan makroprudensial dengan menyempurnakan nilai 

pembiayaan. No. 18/16 / PBI / 2016 tentang "Rasio Pinjaman 

terhadap Nilai Pinjaman Properti, Rasio Nilai Pembiayaan 

Properti, dan Pembayaran Uang Muka untuk Pinjaman atau 

Pembiayaan Kendaraan Bermotor”
12

. Pinjaman berbasis nilai 

                                                             
9 Laporan Tahunan Bank Indonesia tahun 2016 
10 Akhmad Kosasih, “Analisis Pengaruh Kebijakan Loan To Value, Suku 

Bunga, Kredit Konsumsi dan Non Performing Loans Terhadap Penyaluran Kredit 

Properti oleh Perbankan di Provinsi Gorontalo” (Universitas Terbuka, 2016). 
11 Ibid  
12 PBI No.18/16/PBI/2016 tentang Rasio Loan to Value untuk Kredit 

Properti, Rasio Financing To value untuk Pembiayaan Properti, dan Uang Muka 
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dan kebijakan pembiayaan berbasis nilai didasarkan pada 

hasil evaluasi terkini, yaitu rasio nilai pembiayaan yang dapat 

diberikan bank dengan nilai agunan berupa properti pada saat 

pembiayaan.
13

 Kemudian kebijakan ini diperbaharui kembali 

pada agustus 2018 dimana hal ini dilakukan guna merespon 

keadaan perekonomian yang sedang meningkat dan pemenuhan 

kebutuhan masyarakat akan kepemilikan rumah dengan down 

payment dan angsuran yang terjangkau. 

Dalam teori permintaan, Ibnu Taimiyah menyebutkan 

ketika terdapat penurunan  komoditas  atau  pasokan  barang  

dan  pertumbuhan  penduduk  atau tingkat permintaan akan 

menyebabkan kenaikan harga.
 

Sehingga bahwa dalam teori 

permintaan law of   demand, pada umumnya  permintaan  

suatu  barang  akan  mengalami  penurunan  ketika  harga 

barang  tersebut  senantiasa  mengalami  kenaikan  inflasi.14
 

Namun  teori  ini ternyata tidak berlaku bagi properti. Harga 

properti yang terus menerus naik setiap tahun,  justru  semakin  

meningkatkan  pertumbuhan  dari  properti  itu  sendiri. harga 

properti yang tidak mengalami penurunan ini disebabkan oleh 

beberapa alasan yaitu: Pertama, orientasi masyarakat 

Indonesia dan asing pada investasi properti cukup tinggi, 

sehingga harga yang semakin naik tidak menyurutkan para 

investor untuk membeli properti di Indonesia. Kedua, 

demografi Indonesia yang terus naik mendorong terciptanya 

kebutuhan yang semakin besar terhadap konsumsi termasuk 

permintaan akan hunian rumah.
15

 

Permintaan seorang konsumen salah satunya 

bergantung pada harga dari barang itu sendiri. Hal ini dapat 

                                                                                                                                   
untuk Kredit atau Pembiayaan Kendaraan Bermotor, tersedia di 

http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx (08 Desember 2020). 
13 Ibid 
14 N. Gregory Mankiw dan et al, Pengantar Ekonomi Mikro Principle 

of Economics (Jakarta: Salemba Empat, 2014), h.64 
15 Neneng Ella Fauziyyah, “Analisis dampak kebijakan pelonggaran 

Financing To value (ftv) terhadap penyaluran pembiayaan properti di perbankan 

syariah dalam kerangka kebijakan makroprudensial” uin sunan kalijaga, yogyakarta, 

2016 

http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx
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disimpulkan bahwa apabila suatu harga barang mengalami 

kenaikan maka para konsumen akan mengurungkan niatnya 

untuk membeli barang tersebut. Namun, apabila suatu barang 

tersebut mengalami penurunan maka konsumen akan 

melakukan transaksi yang menyebabkan permintaan akan 

suatu barang tersebut meningkat. Kebijakan pelonggaran 

Financing To value  yang membuat down payment DP 

minimum pembelian rumah menjadi lebih rendah menjadikan 

berbagai kalangan dapat memiliki rumah dengan biaya awal 

yang lebih terjangkau sehingga permintaan properti pun akan 

naik. Kebijakan Financing To value akan diperketat pada saat 

permintaan pembiayaan properti sangat tinggi yang 

dikhawatirkan akan terjadinya economic bubble. Economic 

bubble adalah keadaan di mana harga aset properti tidak 

mencerminkan harga yang sebenarnya. Sebaliknya, kebijakan 

loan to value/Financing To value akan di longgarkan pada 

saat permintaan pembiayaan properti melemah sehingga 

diharapkan dapat meningkatkan perekonomian dan berada 

pada momentum yang positif. Berikut ini merupakan grafik 

perkembangan kredit industri perbankan: 

Gambar 1.1 Pertumbuhan Kredit Perumahan Industri 

Perbankan 

 

Sumber: OJK dan Website bank BTN 
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  Dilihat dari grafik, loan to value / Financing To value 

pernah diperketat pada tahun 2012 dan 2013 karena pada saat 

Oleh karena itu, dalam rangka menjaga pertumbuhan 

ekonomi nasional, menjaga momentum positif, dan 

mendorong fungsi intermediasi bank, Bank Indonesia telah 

menyesuaikan kebijakan makroprudensial secara sugestif dan 

terukur sehingga kebijakan Financing To value dilonggarkan 

pada tahun 2016.
16

 Hal ini membuat Financing To value  harus 

kembali direlaksasikan lebih lanjut yang diharapkan dapat 

mendorong pertumbuhan kredit atau pembiayaan di sektor 

properti, mengingat sektor tersebut memiliki efek multiplier 

yang besar dalam mendorong pertumbuhan perekonomian.
17

 

Dimana dengan adanya pelonggaran Financing To value ini 

diharapkan dapat menguntungkan dari sisi nasabah untuk 

mempermudah mendapatkan Rumah yang diinginkan dan 

menguntungkan Bank sebagai intermediary dan membuat 

pertumbuhan pembiayan yang positif. 

Di Indonesia, peminat rumah tapak lebih besar jika 

dibandingkan dengan apartemen maupun ruko atau rukan. 

Berdasarkan data semester 1 tahun 2018, tipe properti yang 

paling banyak diminati adalah tipe rumah tapak sebesar 

65,18% disusul dengan ruko atau rukan sebesar 7,25% dan 

apartemen yang hanya sebesar 5,09%.
18

 Rumah tapak menjadi 

suatu daya tarik tersendiri baik bagi investasi ataupun sebagai 

pembiayaan konsumsi. Selain dapat lebih mudah dijual 

kembali, jika dibandingkan dengan apartemen, ketika membeli 

                                                             
16 PBI No.17/10/PBI/2015 tentang Rasio Loan to Value atau Rasio 

Financing To value untuk Kredit atau Pembiayaan Properti dan Uang Muka untuk 

Kredit atau Pembiayaan Kendaraan Bermotor, tersedia di 

https://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/pbi_171015.aspx (Diakses pada 2 

desember 2020) 
17 PBI No.18/16/PBI/2016 tentang Rasio Loan to Value untuk Kredit 

Properti, Rasio Financing To value untuk Pembiayaan Properti, dan Uang Muka 

untuk Kredit atau Pembiayaan Kendaraan Bermotor, tersedia  di  

http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx (2 Desember 2020). 
18 Boy Leonard, Tanah Kavling lebih Diminati Ketimbang Apartemen 

tersedia di https://www.liputan6.com/properti/read/2535816/tanah-kavling-lebih-

diminati-ketimbang-apartemen  (Diakses pada 30 November 2020). 

https://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/pbi_171015.aspx
http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx
https://www.liputan6.com/properti/read/2535816/tanah-kavling-lebih-diminati-ketimbang-
https://www.liputan6.com/properti/read/2535816/tanah-kavling-lebih-diminati-ketimbang-
https://www.liputan6.com/properti/read/2535816/tanah-kavling-lebih-diminati-ketimbang-apartemen
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rumah tapak tentu kita akan memiliki dua legalitas sekaligus 

yaitu hak milik tanah dan hak milik bangunan. Dalam 

membeli rumah tapak juga, konsumen bebas jika ada 

kemungkinan untuk diperluas baik secara vertikal maupun 

horizontal. 

Penyempitan ruang lingkup penelitian juga 

berdampak pada istilah kredit properti. Meskipun dalam 

Peraturan Perbankan Indonesia menggunakan istilah kredit 

properti untuk perbankan biasa dan kredit properti syariah 

untuk perbankan syariah, penelitian ini akan menggunakan  

istilah kredit properti. Istilah pembiayaan dianggap 

lebih cocok untuk bank syariah. Selain itu, jika tidak ada 

perbedaan konten yang disebutkan, saya khawatir akan 

menimbulkan kemiripan di antara keduanya. 

Berdasarkan penjelasan latar belakang diatas, maka 

judul penelitian ini adalah “ PENGARUH KEBIJAKAN 

MAKROPRUDENSIAL DAN TINGKAT INFLASI 

TERHADAP PERTUMBUHAN PEMBIAYAAN 

PROPERTI BANK SYARIAH DI INDONESIA”. 

 

C. Batasan Masalah 

Sebuah penelitian harus diperjelas ruang lingkup 

masalah dalam penelitian ini agar penelitian dilaksanakan 

secara fokus maka terdapat batasan masalah dalam penelitian 

ini, yakni sebagai berikut: 

1. Penelitian ini dilakukan berkaitan dengan produk 

pembiayaan properti yang ada di bank syariah di 

Indonesia. Ada berbagai macam tipe pembiayaan properti 

baik dari bank konvensional maupun bank syariah seperti 

rumah tapak, rumah susun, rumah toko ruko dan rumah 

kantor rukan. Namun dalam penelitian ini hanya fokus 

pada pembiayaan properti tipe rumah tapak, dimana 

pembiayaan properti dalam penelitian ini sebagai variabel 

dependen Y. 
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2. Kebijakan pembahruan Kebijakan Makroprudensial yang 

dikeluarkan oleh Bank Indonesia sebagai variabel 

independen satu X1, sedangkan untuk tingkat Inflasi 

menjadi variabel independen dua X2. 

 

D. Rumusan Masalah 

Berdasarkan dari latar belakang yang telah dijelaskan 

diatas, maka penulis merumuskan rumusan masalah yang akan 

diteliti dalam penelitian ini sebagai berikut: 

1. Bagaimana Pengaruh Kebijakan Makroprudensial 

Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank 

Syariah Diindonesia Secara Parsial? 

2. Bagaimana Pengaruh Tingkat Inflasi Terhadap 

Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank Syariah 

Diindonesia Secara Parsial? 

3. Apakah Kebijakan Makroprudensial dan Tingkat inflasi 

Berpengaruh Secara Simultan Terhadap Pertumbuhan 

Pembiayaan Properi Bank Syariah Di Indonesia? 

4. Bagaimana Pandangan Perspektif Islam Mengenai 

Pengaruh Kebijakan Makroprudensial dan Tingkat Inflasi 

Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank 

Syariah di Indonesia? 

 

E. Tujuan Penelitian 

Penelitian ini juga akan memperoleh kegunaan baik 

bagi penulis sendiri maupun bagi masyarakat umum baik itu 

khususnya pembaca. 

1. Untuk mengetahui Bagaiamana pengaruh kebijakan 

Makroprudensial terhadap siklus pembiayaan properti 

bank syariah di Indonesia. 

2. Untuk mengetahui bagaimana pengaruh Tingkat Inflasi 

Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank 
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Syariah Diindonesia. 

3. Untuk mengetahui bagaimana pengaruh Kebijakan 

Makroprudensia dan Tingkat Inflasi Terhadap 

Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank Syariah Di 

Indonesia Secara Simultan. 

4. Untuk Mengetahui Bagaimana Pandangan Perspektif 

Islam Mengenai Pengaruh Kebijakan Makroprudensial 

dan Tingkat Inflasi Terhadap Prtumbuhan Pembiayaan 

Properti Bank Syariah di Indonesia. 

 

F. Manfaat Penelitian 

Adapun terdapat bebrapa manfaat dari penelitian ini sebagai 

berikut : 

1. Bagi akademisi/peneliti, hasil penelitian ini diharapkan 

dapat menambah wawasan dan ilmu pengetahuan baik 

untuk peneliti sendiri maupun masyarakat umum tentang 

pembiayaan properti, tingkat inflasi dan juga mengenai 

kebijakan Bank Indonesia tentang pembiayaan properti 

khususnya kebijakan tentang loan to value  dan 

Financing To value. 

2. Bagi UIN Raden Intan Lampung, hasil penelitian ini 

diharapkan dapat memberikan kontribusi untuk 

pengembangan ilmu pengetahuan, khususnya dalam 

bidang perbankan syariah sehingga dapat dijadikanr 

eferensi, rujukan ataupun dijadikan sebagai 

perbandingan untuk penelitian selanjutnya yang 

berkaitan. 

3. Bagi praktisi, hasil penelitian ini juga diharapkan dapat 

berguna bagi Bank Indonesia, bank dan lembaga 

keuangan lainnya dan juga bagi pemerintah sebagai 

referensi dan bahan evaluasi bagi kebijakan yang 

dikeluarkan dalam rangka mengukur sejauh mana 

pengaruh instrumen makroprudensial yaitu Financing To 
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value. 

 

G. Kajian Penelitian  

Penelitian mengenai Pengaruh Kebijakan 

Makroprudensial Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan 

Properti Bank Syariah Diindonesia telah banyak dilakukan 

namun dalam pembahasan nya terdapat perbedaan antara 

penelitian yang satu dengan penelitian lainnya serta penelitian 

yang satu dengan penelitian lain nya serta hasil penelitian nya 

pun berbeda beda dari tiap peneliti. Penelitian terdahulu juga 

dibutuhkan untuk menambah refrensi dalam penyelesaian 

penelitian ini. Berikut adalah hasil dari beberapa penelitian 

terdahulu : 

1. Penelitian terdahulu yang diteliti oleh Intan Wulandari, 

Muhammad Saifi, dan Devi Farah Azizah dalam 

penelitiannya tentang Analisis Kebijakan loan to value 

Sebagai Usaha Meminimalisir Kredit Bermasalah dalam 

Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah Studi Kasus pada 

PT. BTN Persero Tbk Kantor Cabang Kediri 

menyimpulkan bahwa dengan adanya pelonggaran rasio 

loan to value, berdampak pada penurunan penyaluran 

fasilitas KPR yang disalurkan, dan diikuti dengan 

penuruan tingkat non performing loan yang dihasilkan.
19

 

2. Penelitian selanjutnya oleh Neneng Ela Fauziyyah 

dimana judul penelitiannya adalah Analisis Dampak 

Pelonggaran Financing To value Terhadap Penyalueran 

Pembiayaan Properti Perbankan Syariah didalam 

Kerangka Kebijakan Makroprudensial. Menyimpulkan 

bahwa tidak adanya pengaruh yang signifikan dengan 

adanya pelonggaran Financing To value terhadap 

                                                             
19 Intan Wulandari, Muhammad Saifi, dan Devi Farah Azizah, “Analisis 

Kebijakan Loan to Value Sebagai Usaha Meminimalisir Kredit Bermasalah dalam 
Penyaluran Kredit Pemilikan Rumah (Studi Kasus pada PT. Bank Tabungan 

Negara (Persero) Tbk Kantor Cabang Kediri)”. (Jurnal Administrasi Bisnis, Vol 38, 

No. 1, Universitas Brawijaya, Malang, 2016). 
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penyaluran pembiayaan properti.
20

 

3. Penelitian lain yang di teliti oleh Ida Ayu Putri Saraswati 

dalam penelitiannya mengenai Analisis Kebijakan Bank 

Indonesia tentang loan to value pada PT. Bank Tabungan 

Negara Persero. TBK Cabang Singaraja, menyimpulkan 

bahwa dampak yang dihadapi oleh BTN Cabang 

Singaraja berupa penurunan kjumlah kredit dan adanya 

persaingan antar bank di dalam menyalurkan KPR.
21

 

4. Penelitian yang juga selaras yang diteliti oleh Dona Nove 

Lasmarohana, dalam penelitiannya yang berjudul 

Analisis Pengaruh loan to value, Jangka Waktu Kredit, 

Tingkat Pendapatan dan Jumlah Tanggungan Keluarga 

dalam Keputusan Pemberian Kredit Pemilikan Rumah 

Studi Kasus PT. Bank Pembangunan Daerah Jawa Timur 

Cabang Malang menyimpulkan bahwa dalam 

penelitaannya ini, loan to value memiliki pengaruh 

signifikan terhadap keputusan pemberian KPR pada BPD 

Jawa Timur. Variabel ini menjadi faktor yang paling 

berpengaruh terhadap keputusan pemberian Kredit 

Pemilikan Rumah dikarenakan dapat meningkatkan aspek 

prudential bank dalam memberikan kredit pemilikan 

rumah
22

 

5. Penelitian ini selaras dengan penelitian Arief Firman 

yang berjudul Analisis Pengaruh Tingkat Inflasi 

Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Syariah di 

                                                             
20 Neneng Ella Fauziyyah, “Analisis dampak kebijakan pelonggaran 

Financing To value (ftv) terhadap penyaluran pembiayaan properti di perbankan 
syariah dalam kerangka kebijakan makroprudensial” uin sunan kalijaga, yogyakarta, 

2016 
21 Ida Ayu Putri Saraswati, “Analisis Kebijakan Bank Indonesia tentang 

Loan to Value pada PT. Bank Tabungan Negara (Persero). TBK Cabang Singaraja”. 
(Jurnal Fakultas Ekonomi dan Bisnis, Vol 4, No. 1, Universitas Pendidikan Ganesha, 

Singaraja, 2014). 
22 Dona Nove Lasmarohana, “Analisis Pengaruh Loan to Value, Jangka 

Waktu Kredit, Tingkat Pendapatan dan Jumlah Tanggungan Keluarga dalam 
Keputusan Pemberian Kredit Pemilikan Rumah (Studi Kasus PT. Bank Pembanguna 

Daerah Jawa Timur Cabang Malang)”. (Jurnal Ilmiah Fakultas Ekonomi dan Bisnis, 

Vol 2, No. 2,Universitas Brawijaya, 2015). 
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Indonesia. dimana dalam penelitian ini menjelaskan 

bahwa tingkat inflasi berpengaruh secara positif dimana 

walaupun keadaan inflasi keuntungan dan kerugian 

dengan sistem bagi hasil akan ditanggung bersama 

sehingga tidak akan membuat pembiayaan bank 

menurun.
23

 

6. Penelitian lain yang diteliti oleh Linda Sri Anisa yang 

berjudul Analisis Pengaruh Dana Pihak Ketiga, Non 

Performing Financing, dan Inflasi terhadap pembiayaan 

murabahah pada Bank Umum Syariah di Indonesia 

dimana dijelaskan bahwasanya variabel inflasi 

berpangurh negatif signifikan terhadap pertumbuhan 

pembiayaan murabahah dikarenakan semakin tinggi 

inflasi maka akan semakin mahal harga barang yang 

dijadikan objek transaksi.
24

 

7. Penelitian lain yang diteliti oleh Anggi Aprian Syaputra 

dan Achmad Tohirin yang berjudul Pengaruh Kebijakan 

Financing To value dan factor Ekonomi Terhadap 

Pembiayaan Rumah di Bank Syariah dimana variabel 

Financing To value pun berpengaruh signifikan terhadap 

pemberian pembiayaan hunian rumah dan variabel factor 

ekonomi berpengaruh signifikan terhadap pembiayaan 

rumah dibank syariah.
25

 

Penelitian tersebut menunjukan bahwa dari kebijakan 

Bank Indonesia tentang loan to value / Financing To value  

memberikan dampak yang berbeda-beda karena pada saat 

kebijakan diperbaharui, perekonomianpun pun berubah juga 

                                                             
23 Arief Rahman, Analisis Pengaruh Tingkat Inflasi Terhadap Pertumbuhan 

Pembiayaan Syariah 2004-2013. (Jurnal of Economic and Enterpreunership Program 

Studi Agribisnis Politeknik Sukabumi Vol 1 No 1, 2018) 
24 Linda Sri Anisa, Analsis Pengaruh Dana Pihak Ketiga, Non Performing 

Fianancing dan Inflasi terhadap pembiayaan murabahah Bank Umum Syariah 

diindonesia. (Jurnal manajemen perbankan syariah, Politeknik Ganesha Bandung, 

Bandung 2018) 
25 Anggi Sprian Syaputra et al, Pengaruh Kebijakan Financing To value  dan 

Faktor Ekonomi, Terhadap Pembiyaan Rumah di Bank Syariah. (Jurnal Ilmiah 

Fakultas Ekonomi dan Bisnis, Vol 32, No 1, Universitas Brawijaya, Malang, 2016) 
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sehingga dampaknya pun kaan berbeda. Namun, sejauh ini 

dampak yang dihasilkan dari kebijakan Bank Indonesia 

tentang loan to value / Financing To value sesuai dengan 

tujuan BI dalam menaikan jumlah kredit ataupun menurunkan 

jumlah kredit dalam rangka makroprudensial. 

Perbedaan penelitian ini dengan penelitian-penelitian 

sebelumnya adalah salah satunya dari kebijakan terbaru BI 

tentang loan to value / Financing To value yang perbaharui 

pada Juli 2018 lalu. Jika dibandingkan dengan penelitian 

terdahulu yang mengkaji pada saat kebijakan loan to value / 

Financing To value dirubah di tahun- tahun sebelumnya 

seperti tahun 2012 maupun 2015. Selanjutnya, penelitian ini 

akan meneliti sejauh mana dampak yang dihasilkan dari 

kebijakan Bank Indonesia tersebut dan sejauh mana tingkat 

Inflasi mempengaruhi pembiayaan properti tipe rumah tapak. 

Tabel 1.1 

Ringkasan Kajian Penelitian 

N

O 

Nama 

Peneliti 

Tahun 

Judul 

Penelitian 

Variabel 

Penelitian 

Metode 

Analisis 

Hasil 

Kesimpula

n 

1 

Intan 

Wulandari

, 

Muhamma

d Saifi, 

dan Devi 

Farah 

Azizah 

Analisis 

Kebijakan 

loan to value 

Sebagai 

Usaha 

Meminimalis

ir Kredit 

Bermasalah 

dalam 

Penyaluran 

Kredit 

Pemilikan 

Rumah Studi 

Kasus pada 

Variabel 

independe

n X : loan 

to value 

dan 

variabel 

dependen 

Y : Kredit 

pemilikan 

rumah 

Regresi 

Linier 

Sederha

na 

dengan 

adanya 

pelonggara

n rasio 

loan to 

value, 

berdampak 

pada 

penurunan 

penyaluran 

fasilitas 

KPR yang 

disalurkan, 

dan diikuti 
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PT. BTN 

Persero Tbk 

Kantor 

Cabang 

Kediri 

dengan 

penuruan 

tingkat non 

performing 

loan NPL 

yang 

dihasilkan 

2 

Neneng 

Ela 

Fauziyyah 

Analisis 

Dampak 

Kebijakan 

pelonggaran 

Financing To 

value 

terhadap 

penyaluran 

pembiayaan 

properti di 

perbankan 

syariah 

dalam 

kerangka 

kebijakan 

makropruden

sial 

Variabel 

independe

n X : 

Financing 

To value 

Y:  

Penyalura

n 

pembiaya

an 

properti 

Regresi 

linier 

sederhan

a 

Pelonggara

n 

Financing 

To value 

tidak 

berpengaru

h secara 

signifikan 

terhadap 

penyaluran 

pembiyaan 

properti 

perbankan 

syariah 

3 

Ida Ayu 

Putri 

Saraswati 

Analisis 

Kebijakan 

Bank 

Indonesia 

tentang loan 

to value pada 

PT. Bank 

Tabungan 

Negara 

Persero 

Variabel 

independe

n X : loan 

to value  

Analisis 

wawanc

ara 

dampak 

yang 

dihadapi 

oleh BTN 

Cabang 

Singaraja 

berupa 

penurunan 

kjumlah 

kredit dan 

adanya 
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persaingan 

antar bank 

di dalam 

menyalurk

an KPR 

4 

Dona 

Nove 

Lasmaroh

ana 

Analisis 

Pengaruh 

loan to 

value, 

Jangka 

Waktu 

Kredit, 

Tingkat 

Pendapatan 

dan Jumlah 

Tanggungan 

Keluarga 

dalam 

Keputusan 

Pemberian 

Kredit 

Pemilikan 

Rumah Studi 

Kasus PT. 

Bank 

Pembanguna

n Daerah 

Jawa Timur 

Cabang 

Malang 

Variabel 

independe

n X : loan 

to value, 

jangka 

waktu 

kredit, 

tingkat 

pendapata

n dan 

jumlah 

tanggunga

n. 

Variabel 

dependen 

Y: Kredit 

Pemilikan 

rumah 

Regresi 

linier 

bergand

a 

dalam 

penelitaann

ya ini, loan 

to value 

memiliki 

pengaruh 

signifikan 

terhadap 

keputusan 

pemberian 

KPR pada 

BPD Jawa 

Timur. 

Variabel 

ini menjadi 

faktor yang 

paling 

berpengaru

h terhadap 

keputusan 

pemberian 

Kredit 

Pemilikan 

Rumah 

dikarenaka

n dapat 

meningkat

kan aspek 

prudential 

bank dalam 
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memberika

n kredit 

pemilikan 

rumah 

5 
Arief 

Firman 

Analisis 

Pengaruh 

Tingkat 

Inflasi 

Terhadap 

Pertumbuha

n 

Pembiayaan 

Syariah di 

Indonesia 

Variabel 

independe

n X : 

Tingkat 

Inflasi 

Variabel 

dependen 

Y : 

Pembiaya

an Syariah 

Regresi 

linier 

sederhan

a 

penelitian 

ini 

menjelaska

n bahwa 

tingkat 

inflasi 

berpengaru

h secara 

positif 

dimana 

walaupun 

keadaan 

inflasi 

keuntunga

n dan 

kerugian 

dengan 

sistem bagi 

hasil akan 

ditanggung 

bersama 

sehingga 

tidak akan 

membuat 

pembiayaa

n bank 

menurun 

6 
Linda Sri 

Anis 

Analisis 

Pengaruh 

Dana Pihak 

Ketiga, Non 

Variabel 

independe

n X : 

Dana 

Regresi 

linier 

bergand

a 

bahwasan

ya 

variabel 

inflasi 
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Performing 

Financing, 

dan Inflasi 

terhadap 

pembiayaan 

murabahah 

pada Bank 

Umum 

Syariah di 

Indonesia 

Pihak 

Ketiga, 

Non 

Performi

ng 

Financin

g, dan 

Inflasi 

Dan 

variabel 

dependen 

Y: 

pembiaya

an 

murabah

ah 

berpangur

h negatif 

signifikan 

terhadap 

pertumbu

han 

pembiaya

an 

murabaha

h 

dikarenak

an 

semakin 

tinggi 

inflasi 

maka 

akan 

semakin 

mahal 

harga 

barang 

yang 

dijadikan 

objek 

transaksi 

7 

Anggi 

Aprian 

Syaputra 

dan 

Achmad 

Tohirin 

Pengaruh 

Kebijakan 

Financing To 

value dan 

factor 

Ekonomi 

Terhadap 

Pembiayaan 

Variabel 

independe

n X : 

Financing 

To value 

dan factor 

Ekonomi 

Variabel 

Regresi 

linier 

bergand

a 

dimana 

variabel 

Financing 

To value 

pun 

berpengaru

h 

signifikan 
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Rumah di 

Bank Syariah 

dependen 

Y: 

Pembiaya

an Rumah 

di Bank 

Syariah 

terhadap 

pemberian 

pembiayaa

n hunian 

rumah dan 

mengunna

kan 

variabel 

factor 

ekonomi 

berpengaru

h 

signifikan 

terhadap 

pembiayaa

n rumah 

dibank 

syariah 

 

H. Sistematika penelitian 

Adapun dalam penelitian ini sistematika penulisan 

yang akan dijelaskan adalah Bab dan Sub Bab. 

Bab I adalah Pendahuluan yang berisi tentang 

Penegasan Judul, Latar Belakang Masalah, Batasan Masalah, 

Rumusan Masalah, Tujuan Penelitian, Manfaat Penelitian, 

Kajian Pustaka dan Sistematika Penulisan. 

Bab II adalah Landasan Teori yang meliputi Teori 

permintaan, Konsep Umum Bank Syariah, Pembiayaan 

Properti Menurut Ekonomi Islam, Pembiayaan Properti Bank 

Syariah, objek Pembiayaan Rumah, Jenis Jenis Pembiayaan 

Kepemilikan Rumah, Bank Indonesia, Konsep Umum 

Kebijakan Makroprudensial, Tingkat Inflasi dan Pengajuan 

Hipotesis. 

Bab III adalah Metode Penelitian  dalam hal ini 
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menjelaskanJenis dan Sifat Penelitian, Sumber Data, Populasi 

dan Sampel, dan Definisi Penelitian dan Definisi Variabel 

Penelitian. 

Bab IV adalah berisi tentang Hasil Penelitian dan 

Pembahasan yang Meliputi Hasil Penelitian dan Pembahasan. 

Bab V adalah Penutup yang berisi tentang 

Kesimpulan dan Saran. 
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BAB II 

LANDASAN TEORI DAN PENGAJUAN HIPOTESIS 

 

A. Teori Yang Digunakan 

1. Teori Permintaan 

Permintaan seseorang atau suatu masyarakat kepada 

sesuatu barang ditentukan oleh banyak faktor salah 

satunya adalah faktor harga. Analisis ekonomi 

menganggap bahwa permintaan suatu barang terutama 

dipengaruhi oleh tingkat harganya. Oleh sebab itu, dalam 

teori permintaan yang terutama dianalisis adalah 

hubungan antara jumlah permintaan suatu barang 

dengan harga barang tersebut.26
 

Permintaan dalam Ilmu ekonomi memiliki arti yaitu, 

bahwa jumlah dari suatu barang yang mau   dan mampu 

dibeli pada berbagai kemungkinan harga, selama jangka 

waktu tertentu dengan anggapan hal-hal lain tetap sama 

Permintaan merupakan jumlah dari suatu barang atau 

jasa yang mampu dibeli pada berbagai kemungkinan 

harga selama jangka waktu tertentu, dengan anggapan 

hal-hal lain tetap sama/cateris paribus.
27

 

Permintaan seseorang atau suatu masyarakat kepada 

sesuatu barang ditentukan oleh banyak faktor salah 

satunya adalah faktor harga. Analisis ekonomi 

menganggap bahwa permintaan suatu barang terutama 

dipengaruhi oleh tingkat harganya. Oleh sebab itu, dalam 

teori permintaan yang terutama dianalisis adalah 

hubungan antara jumlah permintaan suatu barang 

                                                             
26 Sadono Sukirno, Mikro Ekonomi Teori Pengantar (Jakarta: Raja Grafindo 

Persada, 2013), h. 76. 
27 Gilarso, “Ilmu Ekonomi Mikro: Teori Permintaan”, (Semarang: PT. 

Angkasa Bhakti, 2007) 
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dengan harga barang tersebut.28
 

Hubungan antara jumlah permintaan dan tingkat 

harga yang pertama, sifat hubungan seperti yang 

disebabkan karena kenaikan harga menyebabkan para 

pembeli mencari barang lain yang dapat digunakan 

sebagai pengganti terhadap barang yang mengalami 

kenaikan harga. Sebaliknya, apabila harga turun maka 

orang mengurangi pembelian terhadap barang lain yang 

sama jenisnya dan menambah pembelian terhadap barang 

yang mengalami penurunan harga. Yang kedua, kenaikan 

harga menyebabkan pendapatan riil para pembeli 

berkurang. Pendapatan yang merosot tersebut memaksa 

para pembeli untuk mengurangi pembeliannya terhadap 

berbagai jenis barang, dan terutama barang yang 

mengalami kenaikan harga.
29

  

Hubungan antara jumlah permintaan dan tingkat 

harga yang pertama, sifat hubungan seperti yang 

disebabkan karena kenaikan harga menyebabkan para 

pembeli mencari barang lain yang dapat digunakan 

sebagai pengganti terhadap barang yang mengalami 

kenaikan harga. Sebaliknya, apabila harga turun maka 

orang mengurangi pembelian terhadap barang lain yang 

sama jenisnya dan menambah pembelian terhadap barang 

yang mengalami penurunan harga. Yang kedua, kenaikan 

harga menyebabkan pendapatan riil para pembeli 

berkurang. Pendapatan yang merosot tersebut memaksa 

para pembeli untuk mengurangi pembeliannya terhadap 

berbagai jenis barang, dan terutama barang yang 

mengalami kenaikan harga.
30

 Kurva permintaan adalah 

suatu kurva yang menggambarkan sifat hubungan antar 

                                                             
28 Sumar‟in, Ekonomi Islam Sebuah Pendekatan Ekonomi Mikro Perspektif 

Islam (Yogyakarta: Graha Ilmu, 2013), h. 107 
29 Sadono Sukirno, Mikro Ekonomi Teori Pengantar (Jakarta: Raja Grafindo 

Persada, 2013), h. 76. 
30 Sumar‟in, Ekonomi Islam Sebuah Pendekatan Ekonomi Mikro Perspektif 

Islam (Yogyakarta: Graha Ilmu, 2013), h. 107 
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sesuatu barang tertentu dengan jumlah barang tersebut 

yang diminta para pembeli.
31

 Bentuk kurva permintaan 

sebagai berikut: 

                     

Perpindahan dari titik P3, Q1 menuju P2, Q2 atau P1, 

Q3 pada kurva yang sama menunjukan bahwa suatu 

penurunan harga barang tertentu menyebabkan kenaikan 

jumlah yang diminta akan barang tersebut oleh 

konsumen. Penting untuk diingat bahwa pada suatu 

gerakan sepanjang kurva permintaan terjadi, pendapatan, 

cita rasa, dan harga barang lainnya dianggap konstan 

Ceteris Paribus. Apabila salah satu atau semuan faktor 

yang dianggap statis tadin berubah maka kurva 

permintaan akan bergeser dari D2 menuju ke D1 atau 

sebaliknya.
32

 Peristiwa ini terjadi karena tunduk kepada 

the law of diminishing demand, hukum yang berbunyi 

apabila harga suatu barang dinaikkan, semakin 

berkuranglah jumlah yang diminta.
33

 

Kurva tentang pergeseran kurva permintaan dari D1 

menuju D2 berarti jumlah yang lebih banyak akan terjual 

pada harga yang tetap; demikian pula sebaliknya 

                                                             
31 Sadono Sukirno, Mikro Ekonomi Teori Pengantar (Jakarta: Raja Grafindo 

Persada, 2013), h. 77. 
32 Sumar‟in, Ekonomi Islam Sebuah Pendekatan Ekonomi Mikro Perspektif 

Islam (Yogyakarta: Graha Ilmu, 2013), h. 107 
33 Suherman Rosyidi, Pengantar Teori Ekonomi (Jakarta: Rajawali Pers, 

2012), h. 296. 
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bergesernya kurva D1 menuju D2 berarti jumlah yang 

lebih  sedikit akan terjual pada harga tertentu yang tetap 

konstan.
34

 Dengan demikian dapatlah ditarik kesimpulan 

bahwa perubahan jumlah barang yang diminta 

merupakan pencerminan dari adanya gerakan sepanjang 

kurva permintaan, dan gerakan ini terjadi karena adanya 

perubahan harga barang itu sendiri.
35

 

Dalam teori permintaan, Ibnu Taimiyah menyebutkan 

ketika terdapat penurunan  komoditas  atau  pasokan  

barang  dan  pertumbuhan  penduduk  atau tingkat 

permintaan akan menyebabkan kenaikan harga.
 

Sehingga bahwa dalam teori permintaan law of   

demand, pada umumnya  permintaan  suatu  barang  akan  

mengalami  penurunan  ketika  harga barang  tersebut  

senantiasa  mengalami  kenaikan  inflasi.36
  

Analisis permintaan dalam perspektif ekonomi Islam 

menjelaskan bahwa sesungguhnya permintaan yang 

dilakukan oleh seorang muslim dalam upaya melakukan 

konsumsi merupakan cara untuk menciptakan maslahah, 

bukan untuk kepuasan pribadi. Oleh karena itu, dalam 

menganalisis permintaan konsumen muslim akan sangat 

erat kaitannya dengan pola dan etika konsumsi seorang 

muslim. Terdapat dua pendekatan untuk mengetahui 

perilaku konsumen, yaitu pendekatan mashlahah dan 

berkah yang dirasakan dan diukur oleh konsumen. 

Pendekatan iso-mashlahah didasarkan pada pandangan 

bahwa mashlahah, terutama berkah hanya bisa dirasakan 

namun tidak bisa diukur seberapa besarnya.
37

 

                                                             
34 Sumar‟in, Ekonomi Islam Sebuah Pendekatan Ekonomi Mikro Perspektif 

Islam (Yogyakarta: Graha Ilmu, 2013), h. 107 
35 Suherman Rosyidi, Pengantar Teori Ekonomi (Jakarta: Rajawali Pers, 

2012), h. 296. 
36 N. Gregory Mankiw dan et al, Pengantar Ekonomi Mikro Principle 

of Economics (Jakarta: Salemba Empat, 2014), h.64 
37 Sumar‟in, Ekonomi Islam Sebuah Pendekatan Ekonomi Mikro Perspektif 

Islam (Yogyakarta: Graha Ilmu, 2013), h. 107. 
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2. Konsep Umum Bank Syariah 

a. Definisi dan Tujuan Bank Syariah 

Bank syariah adalah bank yang beroperasi 

dengan tidak mengandalkan pada bunga. Bank 

syariah adalah lembaga keuangan yang beroprasional 

dan produk nya dikembangkan berlandaskan pada 

Al-Qur’an dan hadist nabi SAW.
38

 Dengan kata lain 

bank syariah adalah lembaga keuangan yang usaha 

pokoknya memberikan pembiayaan dan jasa jasa lain 

nya dalam lalu lintas pembayaran serta peredaran 

uang yang pengoprasian nya disesuaikan dengan 

prinsip syariat islam.
39

  

Terkait dengan asas operasional bank 

syariah, berdasarkan Pasal 2 UU Nomor 21 Tahun 

2008, disebutkan bahwa perbankan syariah dalam 

melakukan kegiatan usahanya berasaskan prinsip 

syariah, demokrasi ekonomi, dan prinsip kehati-

hatian. Selanjutnya, terkait dengan tujuan bank 

syariah, pada pasal 3 dinyatakan bahwa perbankan 

syariah bertujuan menunjang pelaksanaan 

pembangunan nasional dalam rangka meningkatkan 

keadilan, kebersamaan, dan pemerataan 

kesejahteraan rakyat.
40

 

b. Kegiatan Usaha Perbankan Syariah 

1. Kegiatan Penyaluran Dana 

a) Pembiayaan dengan prinsip bagi Hasil 

Mudharabah dan Musyarakah 

b) Pembiayaan dengan prinsip jual beli 

Murabahah, Salam dan Istishna 

                                                             
38 Muhammad, Manajemen Pembiayaan Bank Syariah. (Yogyakarta : UPP 

STIM YKPN, 2016) hal 1 
39 Ibid. hal 1 
40 Rizal Yaya, Aji Erlangga Martawireja, Ahim Abdurahim, Akuntansi 

Perbankan Syariah (Jakarta: Salemba Empat, 2016), h. 48. 
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c) Pembiayaan Dengan Prinsip Sewa Ijarah 

Muntahiya Bit Tamlik 

d) Pembiayaan dengan prinsip Pinjaman 

Qardh41 

2. Kegiatan Penghimpunan Dana 

Pada penghimpunan dana terdapat akad wadiah 

dan akad mudharabah. Wadiah adalah sebagian 

amanat yang ada pada orang yang dititipkan dan 

ia berkewajiban mengembalikannya pada saat 

pemiliknya meminta. Dalam perbankan, akad 

wadiah digunakan untuk simpanan dalam bentuk 

giro dan tabungan. Sedangkan akad mudharabah 

pada umumnya digunakan pada penghimpunan 

dana dalam bentuk giro, tabungan deposito. 

3. Kegiatan Jasa / Service 

 Pelaksanaan fungsi jasa keuangan perbankan 

dapat menggunakan prinsip-prinsip transaksi 

syariah yang telah di fatwakan oleh Dewan 

Syariah Nasional. Beberapa prinsip itu adalah 

wakalah, kafalah, sharf dan ijarah. 

3. Pembiayaan Properti Menurut Ekonomi Islam 

 Falsafah pembiayaan di bank syariah memiliki 

perbedaan konsep antara kredit dan pembiayaan. Konsep 

kredit lebih menekankan pada mekanisme utang. 

Sedangkan pembiayaan adalah kemitraan antara para 

pihak yang terkait dalam aktivitas bisnis. Dalam 

pelaksanaan pembiayaan, bank syariah harus memenuhi 

Aspek Syar’i dan aspek ekonomi. Maksudnya dalam 

setiap pembiayaan kepada para nasabah, bank syariah 

harus tetap berpedoman pada syariat Islam antara lain 

tidak mengandung unsur maysir, gharar, dan riba serta 

bidang usahanya halal, di samping tetap 

                                                             
41 Trisadini P. Usanti, Abd. Somad, Transaksi Bank Syariah (Jakarta: Bumi 

Aksara, 2015), h. 10. 
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mempertimbangkan perolehan keuntungan baik bagi 

bank syariah maupun nasabah itu sendiri.
42

 

 Salah satu pembiayaan yang ada di perbankan adalah 

pembiayaan kepemilikan rumah. Dalam praktik KPR 

bank konvensional, bank memberikan pinjaman berupa 

uang ke konsumen/nasabah, kemudian dengan uang 

tersebut konsumen/nasabah membeli rumah kepada 

pengembang developer. Pinjaman uang tersebut kemudia 

akan dikembalikan oleh konsumen dengan cara mencicil 

atau angsuran kepada pihak bank dengan memberikan 

kelebihan yang sering disebut bunga. Hal ini 

bertentangan dengan aturan syariah yang melarang 

adanya bunga. Prinsip utama yang diikuti oleh bank 

syariah adalah larangan praktik riba salam berbagai 

bentuk transaksi, melakukan kegiatan usaha dan 

perdagangan berdasarkan perolehan yang sah, dan upaya 

menyuburkan zakat.
43

 

 Produk pembiayaan KPR yang digunakan dalam 

perbankan syariah memiliki berbagai macam perbedaan 

dengan KPR di perbankan konvensional. Hal ini 

merupakan implikasi dari perbedaan prinsip yang 

diterapkan perbankan syariah dan perbankan 

konvensional, yaitu konsep bagi hasil dan kerugian 

sebagai pengganti sistem bunga perbankan konvensional. 

Dalam produk pembiayaan kepemilikan rumah ini, 

terdapat beberapa perbedaan antara perbankan syariah 

dan perbankan konvensional, diantaranya adalah; 

pemberlakuan sistem kredit dan sistem mark up, 

kebolehan dan ketidakbolehan tawar menawar 

bargaining position antara nasabah dengan bank, 

                                                             
42 Muhammad, Manajemen Dana Bank Syariah (Jakarta: Rajawali Pers, 

2014), h. 314. 
43 Afit Kurniawan, Nur Inayah, “Tinjauan Kepemilikan dalan KPR 

Syariah: Antara Murabahah, Ijarah Mumtahiyyah Bittamlik, dan Musyarakah 

Mutanaqisah”. (Junal Vol 1, No. 2, YAPTINU Jepara, Indonesia, 2013). 
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prosedur pembiayaan dan lain sebagainya.
44

 

 Pembiayaan properti bisa dilakukan dengan berbagai 

akad salah  satunya adalah akad murabahah. Ketika 

menggunakan akad murabahah maka pembiayaan PPR 

dilakukan dengan aktivitas jual beli. Murabahah adalah 

akad jual beli barang dengan harga jual sebesar biaya 

perolehan ditambah dengan keuntungan yang disepakati 

dan penjual harus mengungkapkan biaya perolehan 

barang tersebut kepada pembeli.  

 Definisi ini menunjukan bahwa transaksi murabahah 

tidak harus dalam bentuk pembayaran tangguh kredit, 

melainkan dapat juga dalam bentuk tunai setelah 

penerimaan barang, ditangguhkan dengan mencicil 

setelah menerima barang, ataupun ditangguhkan dengan 

membayar sekaligus di kemudian hari.
45

 Ini sesuai 

dengan firmat Allah dalam surat An-Nisa Ayat 29 

 ٌْ ٓ اَ انكَُىْ تيَُْكَُىْ تاِنْثاَطِمِ الَِه َٕ ا ايَْ ْٕٓ ا لََ ذأَكُْهُ ْٕ ٍَ اٰيَُُ يٰآيَُّٓاَ انهزِيْ

 َ هٌ اّللّٰ َْفسَُكُىْ ۗ اِ ا اَ ْٕٓ لََ ذقَْرهُُ َٔ ُْكُىْ ۗ  ٍْ ذشََاضٍ يِّ ٌَ ذجَِاسَجً عَ ْٕ ذكَُ

ا ًً ٌَ تكُِىْ سَحِيْ  كَا

 Artinya : Hai orang-orang yang beriman, janganlah 

kamu saling memakan harta sesamamu dengan jalan yang 

batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku 

dengan suka sama-suka di antara kamu. Dan janganlah 

kamu membunuh dirimu; sesungguhnya Allah adalah 

Maha Penyayang kepadamu.
46

 

 Dalam hal ini juga didukung dengan fatwa Dewan 

Syariah Nasional MUI No 04/DSN- MUI/IV/2000. Di 

dalam fatwa tersebut terdapat peraturan tentang ketentuan 

                                                             
44 Helmi  Haris,  “Pembiayaan  Kepemilikan  Rumah  (Sebuah  Inovasi  

Pembiayaan  Perbankan Syariah)”. (Jurnal Ekonomi Islam La Riba, Vol 1, No. 1, 

UIN Sunan Kalijaga, 2007). 
45 Rizal Yaya, Aji Erlangga Martawireja, Ahim Abdurahim, Akuntansi 

Perbankan Syariah (Jakarta: Salemba Empat, 2016), h. 160. 
46 Departemen Agama, Al-Qur’an dan Terjemah, CV. Pustaka Agung 

Harapan, Jakarta : 2006, QS. An-Nisa,  hal 83. 
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umum murabahah dalam bank syariah, ketentuan 

murabahah kepada nasabah, jaminan dalam murabahah, 

hutang dalam murabahah, penentuang pembayaran dalam 

murabahah, dan bangkrut dalam murabahah. 

4. Pembiayaan Properti Bank Syariah 

 Secara definitif, konsumsi adalah kebutuhan 

individual meliputi kebutuhan baik barang maupun jasa 

yang tidak dipergunakan untuk tujuan usaha. Dengan 

demikian yang dimaksud pembiayaan konsumtif adalah 

jenis pembiayaan yang diberikan untuk tujuan di luar 

usaha dan umumnya bersifat perorangan.
47

 Pembiayaan 

konsumer merupakan pembiayaan yang diberikan untuk 

pembelian yang bersifat konsumtif atau digunakan 

sendiri, seperti rumah, apartemen, mobil, barang-barang 

elektronik, dan lain-lain. Untuk kebutuhan pembiayaan 

aneka barang, perumahan dan properti dapat dipenuhi 

dengan berbagai cara, antara lain yaitu dengan bagi hasil 

melalui akad musyarakah mutanaqisah, jual beli dengan 

akad murabahah, dan sewa dengan akad ijarah muntahiya 

bittamlik.
48

 

a. Objek Pembiayaan Rumah 

Ada beberapa objek yang dapai dibiayai KPR 

maupun PPR sesuai Peraturan Bank Indonesia adalah 

sebagai berikut: 

1) Rumah Tinggal, dalam Peraturan Bank 

Indonesia disebut sebagai rumah tapak, yaitu 

bangunan yang berfungsi sebagai tempat tinggal 

yang merupakan kesatuan antara tanah dan 

bangunan. 

2) Rumah Susun, adalah bangunan gedung 

bertingkat yang dibangun dalam suatu 

                                                             
47 Adiwarman A. Karim, Ekonomi Makro Islam, (Jakarta : PT Grafindo 

Persada, 2008) hal.  
48 Ascarya, Akad dan Bank Syariah (Jakarta: Rajawali Pers, 2013), h. 127 
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lingkungan yang terbagi dalam bagian- bagian 

yang distrukturkan secara fungsional baik dalam 

arah horizontal maupun arah vertikal dan 

merupakan satuan-satuan yang masing-masing 

dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah 

antara lain griya tawang, kondominium, 

apartemen dan flat. 

3) Rumah Kantor atau Rumah Toko, adalah tanah 

berikut bangunan yang izin pendiriannya sebagai 

rumah tinggal sekaligus untuk tujuan komersial 

antara lain perkantoran, pertokoan atau gudang. 

Tidak semua bank membiayai ketiga objek 

tersebut mengingat masing-masing bank 

memiliki kompetensi dan pengalaman masing- 

masing.
49

 

b. Jenis – Jenis Pembiayaan Kepemilikan Rumah 

1) Pembelian baru 

 Pembelian rukan/ruko melalui pengembang 

terdiri dari bangunan yang sudah jadi ready stock 

atau ada pula yang belum jadi indent dengan 

memesan sesuai peta kaveling yang ditawarkan 

oleh pengembang. 

2) Pembelian rumah bekas 

 Pembelian rumah tinggal atau ruko/rukan 

yang terlebih dahulu telah dipakai atau sudah ada 

pemiliknya. Kadang, rumah tinggal atau 

ruko/rukan bekas pakai justru letaknya strategis 

namun pemilik awal menjual bisa jadi karena 

pindah ke tempat lain atau pun sedang dalam 

kondisi terdesak butuh uang. Hal ini bisa 

menyebabkan harga rumah yang lebih murah 

dibandingkan biasanya. 

                                                             
49 Slamet Ristanto, Jangan Salah Memilih KPR (Yogyakarta: Asda Media, 

2016) h. 36. 
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3) Pembangunan sendiri 

 Pembangunan sendiri yaitu untuk 

pembangunan rumah/rukan/ruko di atas tanah 

kaveling yang telah dimilki sendiri. Namun 

demikian pihak bank akan meminta bukti 

legalitas kepemilikan tanah seperti status tanah 

SHM atau SHGB, sertifikat yang asli, IMB 

lengkap, gambar bangunan dan bukti 

pembayaran PBB tahun berjalan. 

4) Kredit Financing 

 Kredit refinancing hampir mirip dengan  

pembiayaan untuk pembangunan sendiri atau 

renovasi namun memungkinkan kita 

mendapatkan dana KPR yang lebih besar. Hal ini 

sesuai dengan yang diharapkan masyarakat dan 

memudahkan dikarenakan jika KPR untuk 

pembangunan/renovasi diberikan untuk tujuan 

membangun/merenovasi atau diberikan sebelum 

rumah jadi, Sedangkan pada KPR refinancing, 

sesuai dengan namanya dimana diberikan setelah 

rumah tersebut jadi untuk menggantikan dan 

yang dikeluarkan untuk mendapatkan rumah 

dimaksud
50

 

5. Bank Indonesia 

Bank Indonesia merupakan otoritas tertinggi dalam 

bidang keuangan negara Indonesia. Tujuan dan tugas 

Bank Indonesia adalah menetapkan dan melaksanakan 

kebijakan moneter, mencapai dan memelihara kestabilan 

nilai rupiah, mengatur dan menjaga kelancaran sistem 

pembayaran serta pengaturan dan pengawasan bank baik 

makro maupun mikro. Setelah terbentuknya Otoritas Jasa 

Keuangan OJK terdapat pemisahan wewenang yaitu 

terkait dengan pengawasan bank. OJK mengatur dan 

                                                             
50 Ibid h.36 
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mengawasi bank secara mikro atau individu bank itu 

sendiri mikroprudensial sedangkan BI mengawasi dari 

sisi makroprudensial. 

Bank Indonesia adalah Bank Sentral Republik 

Indonesia. Yang dimaksud dengan Bank Sentral adalah 

lembaga negara yang mempunyai wewenang untuk 

mengeluarkan alat pembayaran yang sah dari suatu 

negara, merumuskan dan melaksanakan kebijakan 

moneter, mengatur dan menjaga kelancaran sistem 

pembayaran, mengatur dan mengawasi perbankan, serta 

menjalankan fungsi sebagai lender of last resort.51
 Bank 

Indonesia memiliki tujuan seperti tertuang dalam 

Undang-Undang RI nomor 23 Tahun 1999 BAB 3 pasal 7 

adalah mencapai dan memelihara kestabilan nilai 

rupiah.
52

 

Kestabilan nilai rupiah yang dimaksud adalah 

kestabilan nilai rupiah terhadap barang dan jasa serta 

terhadap mata uang negara lain. Kestabilan nilai rupiah 

sangat penting untuk mendukung pembangunan ekonomi 

yang berkelanjutan dan meningkatkan kesejahteraan 

rakyat. 

Untuk mencapai tujuan dari sebagaimana dimaksud 

diatas, maka BI mempunyai tugas menetapkan dan 

melaksanakan kebijakan moneter, mengatur dan menjaga 

kelancaran sistem pembayaran, dan mengatur dan 

mengawasi bank. 

Pelaksanaan tugas BI mempunyai keterkaitan dalam 

mencapai kestabilan nilai rupiah. Tugas menetapkan dan 

melaksanakan kebijakan moneter dilakukan BI antara lain 

melalui pengendalian jumlah uang yang beredar dan suku 

bunga. Efektivitas pelaksanaan tugas ini memerlukan 

                                                             
51 C.S.T  Kansil,  Christine  S.T  Kansil,  Pokok-Pokok  Pengetahuan  

Hukum  Dagang  Indonesia (Jakarta: Sinar Grafika, 2013), h. 355. 
52 Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya (Jakarta: Rajawali Pers, 

2013), h. 158. 
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dukungan sistem pembayaran yang efisien, cepat, aman, 

dan andal yang merupakan sasaran dari pelaksanaan 

tugas mengatur dan menjaga sistem pembayaran yang 

memerlukan sistem perbankan yang sehat. Selanjutnya 

sistem perbankan yang sehat akan mendukung 

pengendalian moneter mengingat pelaksanaan kebijakan 

moneter dilakukan melalui sistem perbankan.
53

 

6. Konsep Umum Kebijakan Makroprudensial 

Istilah kebijakan makroprudensial pertama kali 

diperkenalkan oleh Bassel Comitte for Banking BCBS 

pada bulan September 2010 dan telah di endorse oleh 

para pemimpin G20 pada Seoul Summit bulan November 

2010. Kebijakan ini pada dasarnya mempunyai tujuan 

untuk menjaga kestabilan sistem keuangan. Secara 

spesifik digunakan untuk mencegah terjadinya risiko 

sistemik, mengurangi dampak risiko sistemik, dan 

memperkuat daya tahan sistem keuangan dari krisis. 

Kebijakan Makroprudensial adalah Kebijkan yang 

memiliki tujuan utama untuk memelihara stabilitas sistem 

keuangan secara keseluruhan melalui pembatasan 

peningkatan resiko sistematik.
54

 Dengan demikian, 

orientasi kebijakan ini bukan pada keamanan dan 

kesehatan individual institusi keuangan, melainkan pada 

system wide. Kebijakan makroprudensial ini juga sering 

diinterpretasikan sebagai kebajikan untuk meng-address 

„too big too fail‟ bank atau systematically important 

financial institutions SIFI. Landasan hukum 

makroprudensial   sendiri   adalah   Peraturan   Bank   

Indonesia   No.16/11/PBI/2014 tentang Pengaturan dan 

Pengawasan Makroprudensial pada tanggal 1 Juli 2014. 

Kebijakan  makroprudensial  sudah  diterapkan  di  

dunia  sejak lama yang pada akhirnya membentuk 

                                                             
53 C.S.T  Kansil,  Christine  S.T  Kansil,  Pokok-Pokok  Pengetahuan  

Hukum  Dagang  Indonesia (Jakarta: Sinar Grafika, 2013), h. 357. 
54 BI.go.id 
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definisi-definisi dengan banyak versi. Definisi kebijakan 

makroprudensial versi IMF 2011 adalah kebijakan  yang  

memiliki  tujuan  utama  untuk  memelihara  stabilitas 

sistem keuangan secara keseluruhan melalui 

pembatasan peningkatan risiko sistemik. Definisi lain 

juga dikeluarkan oleh Bank of England yaitu  kebijakan  

yang  ditujukan  untuk  memelihara  kestabilan 

intermediasi keuangan misalnya jasa-jasa pembayaran, 

intermediasi kredit dan penjamin atas risiko terhadap 

perekonomian. Dengan demikian, secara umum kebijakan 

makroprudensial lebih mengarah pada analisis sistem 

keuangan secara keseluruhan sebagai kumpulan dari 

individu lembaga keuangan.
55

  

Risiko dalam makroprudensial mencakup dua 

dimensi yaitu dimensi time series dan dimensi cross 

section. Dimensi time series melihat   risiko   yang   

terdapat   dalam   sistem   keuangan   berevolusi 

sepanjang waktu. Dimensi ini mendeteksi ada tidaknya 

procyclicality yaitu suatu kondisi dimana pelaku pasar 

memilih mengambil risiko atau menghindari risiko yang 

akan memperbesar simpangan siklus ekonomi 

memperdalam economic downtown atau mempertinggi 

economic upturn. Sedangkan  dimensi  cross  section  

melihat  bagaimana  suatu risiko terdistribusi dalam 

sistem keuangan pada satu periode tertentu yang 

disebabkan oleh kesamaan eksposur concentration risk 

dan/atau interlink dalam sistem keuangan contagion risk. 

Karena suatu risiko yang terjadi  pada  sebuah institusi 

keuangan dapat  berakibat negatif pada institusi lainnya 

juga sistem baik melalui saluran langsung ataupun tidak 

langsung.
56

 

                                                             
55 Ibid. 
56 Rizki  E.  Wimanda,  et.  al,  Working  Paper:  Studi  Penerapan  

Kebijakan  Makroprudensial  di Indonesia:     Evaluasi    dan    Analisa     Integrasi    
Kebijakan    Bank     Indonesia,     tersedia     di    http: 

https://www.bi.go.id/id/publikasi/wp/Pages/Studi-Penerapan-Kebijakan-
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37 

Instrumen Makroprudensial sesuai dengan jenis 

resiko yaitu resiko lavargel boom kredit/gelembung harga 

asset, resiko likuiditas/pasar, dan resiko 

interkoneksi/struktur pasar, sesuai dengan dimensi risiko 

yaitu apakah secara dinamis antar waktu atau secara statis 

antar sektor.
57

 Salah satu kebijakan dalam mengurangi 

risiko sistematik yang terjadi adalah menggunakan 

instrumen Financing To value yang merupakan angka 

rasio antara nilai kredit yang dapat diberikan oleh bank 

terhadap nilai agunan berupa properti pada saat 

pemberian kredit berdasarkan hasil penilaian terkini. 

Penyesuaian kebijakan makroprudensial melalui 

penyempurnaan ketentuan mengenai loan to value / 

Financing To value  kemudian dituangkan dalam PBI No. 

20/8/PBI/2018 tentang “Rasio loan to value untuk Kredit 

Properti, Rasio Financing To value untuk Pembiayaan 

Properti, dan Uang Muka untuk Kredit atau Pembiayaan 

Kendaraan Bermotor” PBI loan to value / Financing To 

value dan Uang Muka.
58

 

Rasio Financing To value yang selanjutnya disebut 

Rasio Financing To value adalah angka rasio antara nilai 

Pembiayaan yang dapat diberikan oleh bank terhadap 

nilai agunan berupa properti pada saat pemberian 

pembiayaan berdasarkan hasil penilaian terkini.
59

 Pada 

dasarnya loan to value / Financing To value adalah sama 

hanya saja Financing To value digunakan untuk kredit 

kepemilikan rumah di bank konvensional sedangkan 

Financing To value adalah Intrumen untuk pembiayaan 

kepemilikan rumah yang ada di Bank syariah. 

                                                                                                                                   
Makroprudensial-Di-Indonesia.- Evaluasi-Dan-Analisa-Integrasi-Kebijakan-Bank-

Indonesia.aspx  (Diakses pada 23 Desember 2020). 
57 Warjiyo, Perry, solikin m. juhro, Kebijakan Bank Sentral:Teori dan 

Praktik (Depok : Rajawali Pers) 2020 
58 PBI No.18/16/PBI/2016 tentang Rasio Loan to Value untuk Kredit 

Properti, Rasio Financing To value untuk Pembiayaan Properti, dan Uang Muka 

untuk Kredit atau Pembiayaan Kendaraan Bermotor, tersedia di 
http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx (18 Desember 2020). 

59 Ibid.  

http://www.bi.go.id/id/peraturan/ssk/Pages/PBI_181616.aspx%20(18
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Kebijakan makroprudensial memiliki beberapa 

instrumen. Penggunaan instrumen makroprudensial 

sebenarnya bukan hal yang baru. Negara-negara 

emerging market menggunakan instrumen 

makroprudensial lebih extensive dibandingkan negara-

negara maju.  

7. Kebijakan Financing To value 

Penyesuaian kebijakan makroprudensial melalui 

penyempurnaan ketentuan mengenai rasio loan to value / 

rasio loan to value kemudian dituangkan dalam PBI No. 

20/8/PBI/2018 tentang “rasio loan to value untuk Kredit 

Properti, Rasio Financing To value untuk Pembiayaan 

Properti, dan Uang Muka untuk Kredit atau Pembiayaan 

Kendaraan Bermotor” PBI rasio loan to value / rasio 

Financing To value dan Uang Muka.
60

 

a. Pengertian Kebijakan Financing To value 

Rasio loan to value yang selanjutnya disebut 

rasio loan to value adalah angka rasio antara nilai 

kredit yang dapat diberikan oleh bank terhadap nilai 

agunan berupa properti pada saat pemberian kredit 

berdasarkan hasil penilaian terkini. rasio Financing 

To value yang selanjutnya disebut Rasio Financing To 

value adalah angka rasio antara nilai Pembiayaan 

yang dapat diberikan oleh bank terhadap nilai agunan 

berupa properti pada saat pemberian pembiayaan 

berdasarkan hasil penilaian terkini.
61

 

b. Tujuan Kebijakan Financing To value 

Pada tahun 2016, kebijakan makroprudensial 

Bank Indonesia bersifat akomodatif dan bersinergi 

dengan bauran kebijakan moneter dan kebijakan 

sistem pembayaran dan pengedaran uang sebagai 

bagian dari upaya Bank Indonesia untuk menciptakan 

                                                             
60 Ibid. 
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momentum pertumbuhan ekonomi. Kebijakan 

makroprudensial yang dikeluarkan berupa 

pelonggaran ketentuan perkreditan perbankan dan 

pembiayaan dari lembaga non-bank, penyesuaian jasa 

giro wajib minimum dalam pemenuhan kredit segmen 

usaha mikro, kecil-menengah serta penerbitan 

ketentuan kewajiban pembentukan cadangan modal 

tambahan yaitu countercyclical buffer sebagai respon 

Bank Indonesia terhadap perkembangan ekonomi dan 

timbulnya risiko sistemik dari pertumbuhan kredit. 

Kebijakan persyaratan uang muka bagi 

pinjaman barang tertentu, dengan rasio pinjaman 

terhadap nilai barang atau loan to value  serta rasio 

pembiayaan atau Financing To value  pertama kali 

diterbitkan tahun 2012. Tujuannya adalah untuk 

mencegah dan mengurangi potensi risiko sistemik di 

sistem keuangan dan sebagai upaya perlindungan 

konsumen yang berada dalam posisi yang tidak 

menguntungkan dengan pengembang, khususnya 

dalam pembelian properti dengan mekanisme inden. 

Pada 2016, Bank Indonesia melakukan pelonggaran 

ketentuan rasio loan to value / rasio loan to value 

seiring dengan berlanjutnya perlambatan intermediasi 

perbankan. Penyempurnaan ketentuan rasio loan to 

value / rasio loan to value ini diharapkan dapat 

mendorong fungsi intermediasi perbankan dengan 

tetap memperhatikan prinsip kehati-hatian dan 

perlindungan konsumen.
62

 

8. Tingkat Inflasi 

a. Pengertian Inflasi 

Menurut Al-Maqrizi menyatakan bahwa 

peristiwa inflasi merupakan sebuah fenomena alam 

yang menimpa kehidupan seluruh masyarakat 
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diseluruh dunia sejak masa dahulu hingga  sekarang. 

Menurutnya, Inflasi terjadi karena harga-harga 

secara umum mengalami kenaikan dan berlangsung 

terus-menerus. Pada saat ini, persediaan barang dan 

jasa mengalami kelangkaan dan konsumen, karena 

sangat membutuhkannya, harus mengeluarkan  lebih 

banyak  uang untuk sejumlah barang dan jasa yang 

sama. 

Menurut Rahardja dan Manurung inflasi 

adalah gejala kenaikan harga barang- barang yang 

bersifat umum dan terus menerus. Sedangkan 

menurut sukirno,  inflasi yaitu kenaikan dalam harga 

barang dan jasa , yang terjadi karena permintaan 

bertambah lebih besar dibandingkan dengan 

penawaran barang dipasar. Dengan kata lain, terlalu 

banyak uang yang memburu barang yang terlalu 

sedikit. 

Inflasi merupakan suatu fenomena moneter 

dimana terjadinya penurunan nilai unit perhitungan 

moneter terhadap suatu komoditas. Sebaliknya, jika 

yang terjadi adalah penurunan nilai unit perhitungan 

moneter terhadap barang-barang/komoditas dan jasa 

didefinisikan sebagai deflasi deflation. Inflasi adalah 

kecenderungan dari harga harga umum untuk naik 

secara terus menerus. Kenaikan harga dari satu atau 

dua barang saja tidak disebut inflasi, kecuali bila 

kenaikan tersebut meluas kepada mengakibatkan 

kenaikan sebagian besar dari harga barang barang 

lainnya.
63

 Kenaikan  harga  barang  yang  terjadi  

hanya  dalam  kurun waktu sekali saja tidak bisa 

disebut inflasi. 

 

                                                             
63 Boediono, Ekonomi Makro: Seri Sinopsis Pengantar Ilmu Ekonomi No. 

2, (Yogyakarta: Penerbit BPFE, 2015), hlm.97 
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b. Teori Inflasi 

Paling tidak ada empat teori tentang inflasi 

yang menjadi patokan penyebab dan pemberian 

solusi ketika terjadi inflasi. Keempat teori tersebut 

diantaranya adalah teori kuantitas, teori keynes, 

teori strukturalis, dan mark up model.
64

 

1) Teori Kuantitas 

Inti dari teori kuantitas adalah, pertama, 

bahwa inflasi itu hanya bias terjadi kalau ada 

penambahan volume uang beredar,  baik uang 

kartal maupun uang giral. Inti yang kedua adalah 

laju inflasi ditentukan oleh laju pertambahan 

jumlah uang beredar dan psikologi atau harapan 

masyarakat mengenai kenaikan harga- harga di 

masa yang akan datang. 

2) Teori Keynes 

Proses inflasi menurut Keynes adalah proses 

perebutan pendapatan di antara kelompok-

kelompok sosial yang menginginkan bagian yang 

lebih besar daripada yang dapat disediakan oleh 

masyarakat. Dasar pemikiran  model inflasi 

dari Keynes bahwa ini terjadi karena masyarakat 

ingin hidup di luar batas kemampuan  

ekonomisnya, sehingga menyebabkan permintaan 

egektif masyarakat. 

3) Mark-up Model 

Dalam teori ini dasar pemikiranya ditentukan oleh 

dua komponen yakni cost of production dan profit 

margin. Jadi apabila ada kenaikan antara  kedua 

komponen maka harga jual komoditi di pasar 

juga meningkat. 

                                                             
64 Adiwarman A. Karim, Ekonomi Makro Islam, (Jakarta : PT Grafindo 

Persada, 2008), hlm 135 



 

 
42 

4) Teori Strukturalis. 

Teori ini biasa disebut juga dengan teori inflasi 

jangka panjang, karena menyoroti sebab-sebab 

inflasi yang berasal dari kekakuan struktur 

ekonomi, khususnya penawaran bahan makanan 

dan barang-barang ekspor. 

c. Jenis Inflasi Menurut Sebabnya 

Inflasi dapat disebabkan oleh dua hal, yaitu 

tarikan permintaan atau desakan biaya  produksi.   

Inflasi tarikan permintaan demand   pull inflation 

bermula dari adanya kenaikan permintaan total 

agregate demand sedangkan produksi telah berada 

pada keadaan kesempatan kerja penuh atau hampir 

mendekati kesempatan kerja penuh. Akibat adanya 

permintaan total yang berlebihan mengakibatkan 

kenaikan harga hasil produksi output. Inflasi 

desakan biaya Cost-push inflation biasanya ditandai 

dengan kenaikan biaya produksi input serta turunnya 

produksi. Sehingga mengakibatkan harga produk 

output yang dihasilkan ikut naik. 

1. Demand full inflation 

Demand    pull    inflation,    atau    sering    

disebut    sebagai demand-side inflation atau 

goncangan permintaan demand shock inflation, 

yaitu inflasi yang disebabkan karena adanya 

daya tarik dari permintaan masyarakat akan 

berbagai barang yang terlalu kuat. Inflasi  jenis  

ini  biasanya  dikenal  juga  sebagai Philips 

curve inflation. Dalam konteks makroekonomi, 

kondisi ini digambarkan oleh output riil yang 

melebihi output potensinya atau permintaan 

total agregate demand lebih besar dari pada 

kapasitas perekonomian. 
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2. Cost Push Inflation 

Cost push inflation, atau supply-side inflation 

atau sering disebut juga sebagai goncangan 

penawaran supply-shock inflation, yaitu inflasi 

yang disebabkan karena adanya goncagan atau 

dorongan kenaikan biaya faktor-faktor produksi 

secara terus-menerus dalam kurun waktu tertentu. 

Faktor-faktor terjadinya Cost Push Inflation 

dapat disebabkan depresiasi nilai tukar, dampak 

inflasi luar negeri terutama negara-negara partner 

dagang, peningkatan harga-harga komoditi yang 

diatur pemerintah administered  price dan terjadi 

negative supply shock akibat bencana alam dan 

terganggunya distribusi.
65

 

d. Efek Inflasi 

Kenaikan harga-harga yang tinggi dan terus 

menerus bukan saja menimbulkan  beberapa  efek  

buruk  dalam  kegiatan  ekonomi  tetapi juga pada 

kemakmuran individu masayarakat, antara lain: 

1. Efek terhadap kemakmuran masyarakat 

Inflasi akan menurunkan pendapatan riil 

orang-orang yang berpendapatan tetap, 

mengurangi nilai kekayaan  yang berbentuk 

uang dan memperburuk pembagian kekayaan.
 

Namun, kenaikan upah  berjalan  lamba  dengan  

tidak  mengiringi  kenaikan  harga- harga. 

Sehingga nilai uang turun, dan menjadi tidak 

merata. Efek inflasi yang menguntungkan juga 

bisa terjadi contohnya adalah mereka serikat 

buruh yang kuat kala berhasil dalam menuntut 

                                                             
65 Rahman Sulaeman,Abdul, Ekonomi Makro (Medan:Yayasan Kita 

Menulis, 2020) hal. 182 
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kenaikan upah dengan prosentase lebih besar dari 

laju inflasi.
66

 

2. Efek terhadap perkembangan ekonomi 

Inflasi yang tinggi tingkatannya tidak akan 

menggalakkan perkembangan ekonomi. Biaya 

yang terus menerus naik menyebabkan kegiatan 

produkti sangat tidak menguntungkan permintaan 

berbagai macam barang yang naik akan 

mengakibatkan terjadinya perubahan dalam 

produksi beberapa barang tertentu.
67

 

 

B. Pengajuan Hipotesis 

1. Kerangka pemikiran menggambarkan pengaruh antara 

variabel bebas terhadap variabel terikat yaitu Kebijakan 

Makroprudensial dan Tingkat Inflasi Terhadap 

Pembiayaan Properti Bank Syariah Di Indonesia. Dalam 

penelitian ini model hubungan antara variabel bebas yaitu 

Kebijakan Makroprudensial dan Tingkat Inflasi dan 

variabel terikat yaitu pembiayaan properti yang ada di 

bank syariah di Indonesia. 

Gambar 2.1 

Kerangka Berpikir 
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67 Ibid. hal.39 
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2. Dalam penelitian ini kita harus menduga hipotesis yang 

akan digunakan dalam penelitian kali ini dimana hipotesis 

dapat didefinisiskan sebagai jawaban sementara yang 

kebenarannya masih harus diuji, atau rangkuman 

simpulan teoritis yang diperoleh dari tinjauan pustaka.
68

 

Dengan ini maka hipotesis dapat dikatakan sebagai 

dugaan sementara mengenai suatu masalah yang akan 

diteliti dan diuji kebenarannya sehingga hipotesis tersebut 

nantinya akan diketahui hasilnya, apakah ditolak atau 

diterima. Adapun hipotesis yang dapat diajukan peneliti 

ini adalah sebagai berikut : 

1. Kebijakan Makroprudensial 

Kebijakan Makroprudensial adalah Kebijkan yang 

memiliki tujuan utama untuk memelihara stabilitas 

sistem keuangan secara keseluruhan melalui 

pembatasan peningkatan resiko sistematik.
69

 Istilah 

kebijakan makroprudensial pertama kali 

diperkenalkan oleh Bassel Comitte for Banking BCBS 

pada bulan September 2010 dan telah di endorse oleh 

para pemimpin G20 pada Seoul Summit bulan 

November 2010. Kebijakan ini pada dasarnya 

mempunyai tujuan untuk menjaga kestabilan sistem 

keuangan. Secara spesifik digunakan untuk mencegah 

terjadinya risiko sistemik, mengurangi dampak risiko 

sistemik, dan memperkuat daya tahan sistem 

keuangan dari krisis. Melihat dari penelitian yang 

telah dilakukan oleh Neneng Ella Fauziyyah dimana 

menyatakan bahwasanya kebijakan makroprudensial 

atau Financing To value  ini berpangaruh signifikan 

dan positif terhadap pertumbuhan pembiayaan 

                                                             
68 Nanang Martono, Metode Penelitian Kuantitatif,  (Jakarta: Raja Grafindo 

Persada, 2012), h.63 
69 BI.go.id 
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properti.
70

  Maka dari uraian penelitian tersebut 

hipotesis penelitian ini adalah ; 

H1 : Kebijakan Makroprudensial berpengaruh 

terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank 

Syariah 

2. Tingkat Inflasi 

Inflasi adalah kecenderungan dari harga harga 

umum untuk naik secara terus menerus. Kenaikan 

harga dari satu atau dua barang saja tidak disebut 

inflasi, kecuali bila kenaikan tersebut meluas kepada 

mengakibatkan kenaikan sebagian besar dari harga 

barang barang lainnya.
71

 Inflasi merupakan suatu 

fenomena moneter dimana terjadinya penurunan nilai 

unit perhitungan moneter terhadap suatu komoditas. 

Sebaliknya, jika yang terjadi adalah penurunan nilai 

unit perhitungan moneter terhadap barang-

barang/komoditas dan jasa didefinisikan sebagai 

deflasi deflation. Me;ihat dari penelitian yang 

dilakukan oleh Linda Sri Anisa dimana disebutkan 

bahwasanya tingkat inflasi berpengaruh negatif 

signifikan terhadap pertumbuhan pembiayaan.
72

 Maka 

dari uraian pengertian diatas hipotetsis penelitian ini 

adalah : 

H2 : Tingkat Inflasi berpengaruh terhadap 

Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank Syariah 

  

                                                             
70 Neneng Ella Fauziyyah, “Analisis dampak kebijakan pelonggaran 

Financing To value (ftv) terhadap penyaluran pembiayaan properti di perbankan 
syariah dalam kerangka kebijakan makroprudensial” uin sunan kalijaga, yogyakarta, 

2016 
71 Boediono, Ekonomi Makro: Seri Sinopsis Pengantar Ilmu Ekonomi No. 

2, (Yogyakarta: Penerbit BPFE, 1997), hlm.97 

72 Linda Sri Anisa, Analsis Pengaruh Dana Pihak Ketiga, Non Performing 

Fianancing dan Inflasi terhadap pembiayaan murabahah Bank Umum Syariah 
diindonesia. (Jurnal manajemen perbankan syariah, Politeknik Ganesha Bandung, 

Bandung 2018) 
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BAB III 

METODE PENELITIAN 

 

A. Jenis dan Sifat Penelitian 

1. Jenis Penelitian 

Pеnеlіtіаn іnі mеrupаkаn mеtodе pеnеlіtіаn dеskrіptіf 

dеngаn pеndеkаtаn kuаntіtаtіf. Penelitian kuantitatif 

adalah suatu proses menemukan pengetahuan yang 

menggunakan data berupa angka sebagai alat 

menganalisis keterangan mengenai apa yang ingin 

diketahui.
73

 

2. Sifat Penelitian 

Penelitian ini bersifat penelitian analisis deskriptif 

yaitu penelitian untuk menggambarkan dengan lebih teliti 

ciri-ciri usaha untuk menentukan frekuensi terjadinya 

sesuatu atau hubungan sesuatu yang lain dan memberikan 

informasi secara sistematis dan akurat mengenai sifat-sifat 

populasi atau objek tertentu.
74

  

Selain itu, Penulis juga menggunakan Penelitian 

bersifat kepustakaan library reseach. Penelitian 

kepustakaan adalah penelitian yang dilaksanakan dengan 

menggunakan literatur kepustakaan, baik berupa buku, 

catatan, maupun laporan hasil penelitian terdahulu.
75

 

 

B. Sumber Data 

Sumber data yang digunakan dalam penelitian adalah 

data sekunder. Data sekunder adalah adalah data yang didapat 

dari catatan, buku dan majalah berupa laporan keuangan 

publikasi perusahaan, laporan pemerintah, artikel, buku-buku 

                                                             
73 V. Wiratna Sujarweni, Metodologi Penelitian Bisnis & Ekonomi 

(Yogyakarta: Pustaka Baru Press, 2015), h. 39 
74 Ibid. hal 39  
75 Ibid. hal 39 



 

 
48 

sebagai teori, majalah dan lain sebagainya.
76

 Dalam hal ini, 

data penelitian diperoleh langsung dari laporan situs resmi 

Bank Indonesia dan Statistik Perbankan Syariah di website 

resmi Otoritas Jasa Keuangan OJK. 

 

C. Populasi dan Sampel 

Populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiri atas 

objek atau sebyek yang mempunyai kualitas dan karakteristik 

tertentu yang ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari dan 

kemudian ditarik kesimpulannya.
77

 Populasi yang digunakan 

dalam penelitian ini adalah Statistik Perbankan Syariah 

bulanan Bank Umum Syariah BUS dan Unit Usaha Syariah 

UUS yang terdapat di situs website resmi Otoritas Jasa 

Keuangan OJK dan data bulanan Inflasi yang terdapat dalam 

website resmi Kementrian Perdagangan.  

Tabel 3.1 

Bank Umum Syariah BUS dan Unit Usaha Syariah 

UUS 

NO Bank Umum Syariah 

BUS dan  Unit Usaha Syariah 

UUS 

1. PT. Bank Aceh Syariah 

2. PT BPD Nusa Tenggara Barat Syariah  

3. PT. Bank Muamalat Indonesia  

4. PT. Bank Victoria Syariah  

5. PT. Bank BRI Syariah  

6. PT. Bank Jabar Banten Syariah  

7. PT. Bank BNI Syariah  

                                                             
76 Ibid. hal 39 
77 Sugiyono, Metode Penelitian Kuantitatif, Kualitatif, dan R&D (Bandung: 

Alfabeta, 2016), h. 80. 
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8. PT. Bank Syariah Mandiri  

9. PT. Bank Mega Syariah  

10. PT. Bank Panin Dubai Syariah  

11. PT. Bank Syariah Bukopin  

12. PT. BCA Syariah 

13. PT. Bank Tabungan Pensiunan Nasional Syariah 

14. PT. Maybank Syariah Indonesia 

15. PT Bank Danamon Indonesia,  

16. PT Bank Permata 

17. PT Bank Maybank Indonesia 

18. PT Bank CIMB Niaga, Tbk  

19. PT Bank OCBC NISP, Tbk  

20. PT Bank Sinarmas  

21. PT Bank Tabungan Negara Persero, Tbk.  

22. PT BPD DKI  

23. PT BPD Daerah Istimewa Yogyakarta  

24. PT BPD Jawa Tengah  

25. PT BPD Jawa Timur, Tbk  

26. PT BPD Sumatera Utara  

27. PT BPD Sumatera Selatan dan Bangka Belitung 

28. PT BPD Sumatera Barat  

29. PT BPD Riau dan Kepulauan Riau  

30. PT BPD Jambi 

31. PT BPD Kalimantan Selatan  

32. PD BPD Kalimantan Barat 

33. PD BPD Kalimantan Timur 
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34. PT BPD Sulawesi Selatan dan Sulawesi Barat  

   Sumber : Website Otoritas Jasa Keuangan 

Sampel adalah bagian dari jumlah dan karakteristik 

yang dimiliki oleh populasi tersebut.
78

 Sampel yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah Statistik Perbankan 

Syariah 18 bulan pertama sebelum ada pembaharuan dimulai 

Januari 2017 – Juli 2018 dan 18 bulan setelah adanya 

pembaharuan dimuali Juli 2018 – Desember 2019 dan data 

Inflasi dari bulan januari 2017 – Desember 2019. 

 

D. Variabel Penelitian dan Definisi Variabel Penelitian 

Variabel penelitian adalah suatu atribut atau sifat atau 

nilai dari orang, obyek atau kegiatan yang mempunyai variasi 

tetentu yang ditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari dan 

kemudian ditarik kesimpulannya. Definisi operasional 

variabel yang digunakan dalam penelitian ini adalah: 

1. Variabel Dependen Y 

Variabel dependen Y dalam penelitian ini adalah 

Pembiayaan Properti tipe rumah tapak Bank Syariah di 

Indonesia. Pembiayaan properti tipe rumah tapak yaitu 

fasilitas pembiayaan yang diberikan kepada perorangan 

untuk keperluan pembelian rumah tapak atau rumah 

tinggal yang dijual melalui developer atau non developer 

dan diperuntukan bukan untuk usaha, tetapi dapat juga 

digunakan untuk Take Over dan Renovasi.
79

 

2. Variabel Independen X 

Variabel independen merupakan variabel yang 

mempengaruhi atau yang menjadi sebab perubahannya 

atau timbulnya variabel dependen Y. Variabel independen 

X dalam penelitian ini yaitu Financing To value  X1 dan 

Tingkat Inflasi X2. 

                                                             
78 Ibid. hal 81 
79 Ikatan Bankir Indonesia (IBI), 
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Kebijakan Makroprudensial adalah rasio yang dapat 

diberikan oleh bank kepada calon nasabah pembiayaan 

properti sehingga nasabah hanya harus mengeluarkan down 

payment sesuai dari sisa rasio yang diberikan bank. Data 

kebijakan makroprudensial dalam penelitian ini merupakan 

variabel dummy. Variabel dummy adalah variabel yang 

merepresentasikan kuantifikasi dari variabel kualitatif. Misal: 

jenis kelamin, pendidikan, lokasi, situasi, musim, dan kualitas. 

Data Kebijakan Makroprudensial yang merupakan variabel 

dummy menggunakan nilai 0 sebelum adanya perubahan 

kebijakan Kebijakan Makroprudensial dan nilai 1 setelah 

adanya perubahan kebijakan Kebijakan Makroprudensial. 

Tabel 3.2 

Definisi Variabel 

Variabel/ 

Sub Variabel 

konsepVariabel/ 

Sub Variabel 
Rumus 

Pengukuran 
Skala 

Kebijakan 

Makroprudensial 

tentang 

Financing To 

value X1 

FTV adalah 

angka rasio 

antara nilai 

pembiayaan yang 

dapat diberikan 

oleh bank 

terhadap nilai 

agunan berupa 

properti pada saat 

pemberian 

pembiayaan 

berdasarkan hasil 

penilaian terkini. 

Dijadikan variabel 

dummy sebelum 

dan sesudah 

pembaharuan 

Nominal 

Tingkat Inflasi 

X2 

Inflasi adalah 

kecenderungan 

dari harga harga 

umum untuk naik 

secara terus 

           

      
 

Rasio 



 

 
52 

menerus. 

Pembiayaan 

Properti Y 

Pembiayaan 

properti yaitu 

fasilitas 

pembiayaan yang 

diberikan kepada 

perorangan untuk 

keperluan 

pembelian 

rumah/tempat 

tinggal, 

apartemen, rukan 

yang dijual 

melalui 

developer atau 

non developer 

dan diperuntukan 

bukan untuk 

usaha, tetapi 

dapat juga 

digunakan untuk 

Take Over dan 

Renovasi. 

Seluruh Jumlah 

pembiayan 

properti rumah 

tapak  

Miliar 

Rupiah 

 

E. Metode Analisis Data 

Metode analisis data yang digunakan dalam penelitian 

ini adalah dengan melakukan analisis kuantitatif yang 

dinyatakan dengan angka-angka baik yang secara langsung 

diperoleh dari hasil penelitian ataupun data kualitatif yang 

diolah menjadi kuantitaif. 

1. Statistik Deskriptif 

Statistik deskriptif dalam penelitian pada dasarnya 

merupakan proses transformasi data penelitian dalam 

bentuk tabulasi sehingga mudah dipahami dan 
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diinterpretasikan. Tabulasi menyajikan ringkasan, 

pengaturan atau penyusunan data dalam bentuk tabel 

numerik dan grafik. Statistik deskriptif umumnya 

digunakan oleh para peneliti untuk memberikan informasi 

mengenai karakteristik variabel penelitian yang utama dan 

data demografi responden.
80

 

2. Asumsi Klasik 

a. Uji Normalitas 

Uji normalitas bertujuan untuk menguji 

apakah dalam model regresi, variabel terikat dan 

variabel bebas keduanya mempunyai distribusi 

normal atau tidak.
81

 Uji normalitas bisa menggunakan 

uji Kolmogorov Smirnov yaitu membandingkan 

distribusi data yang akan diuji normalitasnya dengan 

distribusi normal baku. Jika signifikansi diatas 0,05 

maka berarti tidak terdapat perbedaan yang siginfikan 

antara data yang akan diuji dengan data normal baik.
82

 

b. Uji Heteroskedastistas 

Uji heteroskedastisitas bertujuan untuk 

mengetahui apakah dalam model regresi terdapat 

kesamaan varian dalam residual satu pengamatan ke 

pengamatan lainnya. Model regresi yang baik adalah 

varian residualnya bersifat heteroskedastisitas atau 

tidak terjadi gejala heteroskedastisitas. Untuk 

mengetahui adanya gejala heteroskedastisitas dapat 

menggunakan uji Rank Spearman. Apabila nilai 

signifikansi >α = 0,05 5%, maka dapat dikatakan 

model regresi tidak mengandung heteroskedastisitas. 

 

                                                             
80 V. Wiratna Sujarweni, Metodologi Penelitian Bisnis & Ekonomi 

(Yogyakarta: Pustaka Baru Press, 2015), h. 225 
81 Ibid. h 110 
82 Imam Ghozali, Aplikasi Analisis Multivariate Program SPSS, (Semarang: 

Badan Penerbit UNIV. Diponegoro, 2006). h. 160-165 
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c. Uji Autokorelasi 

Uji autokorelasi bertujuan untuk mengetahui 

ada tidaknya korelasi antara variabel pengganggu 

pada periode tertentu dengan variabel sebelumnya. 

Untuk data timeseries autokrelasi sering terjadi. 

Tetapi utnuk data yang sampelnya cross section 

jarang terjadi karena variabel penggangu satu berbeda 

dengan yang lain. Beberapa kriteria mendeteksi uji 

autokorelasi dengan menggunkan nilai Durbin 

Watson dengan kriteria jika:
83

 

1) Angka D-W di bawah -2 berarti ada autokorelasi 

positif. 

2) Angka D-W di antara -2 dan +2 berarti tidak ada 

autokorelasi. 

3) Angka D-W di atas +2 berarti autokorelasi 

negatif. 

d. Uji Multikolinieritas 

Uji multikolinieritas diperlukan untuk 

mengetahui ada tidaknya variabel independen yang 

memiliki kemiripan antar variabel independen dalam 

suatu model. Kemiripan antar variabel independen 

akan mengakibatkan korelasi yang sangat kuat. Selain 

itu uji ini juga untuk menghindari kebiasaan dalam 

proses pengambilan keputusan mengenai pengaruh 

pada uji parsial masing-masing variabel independen 

terhadap variabel dependen. Jika VIF yang dihasilkan 

diantara 1-10 maka tidak terjadi multikorelasi.
84
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3. Regresi Linier Berganda 

Analisis data yang digunakan adalah regresi linier 

berganda. Analisis regresi linier digunakan peneliti 

apabila peneliti bermaksud meramalkan bagaimana 

keadaan naik-turunnya variabel dependen, bila dua atau 

lebih variabel independen sebagai faktor prediktor 

dimanipulasi dinaik-turunkan nilainya, analisis regresi 

linier berganda dilakukan bila jumlah variabel 

independennya minimal dua : 

a. Uji Parsial t 

Uji t adalah pengujian koefisien regresi parsial 

individual yang digunakan untuk mengetahui apakah 

variabel independen X secara individual 

mempengaruhi variabel dependen Y. Cara 

menentukan diterima atau tidaknya hipotesis maka 

kriterinya adalah sebagai berikut: 

1) Jika – t tabel < t hitung < t tabel maka Ho 

diterima 

2) Jika t hitung < - t tabel dan t hitung > t tabel 

maka Ho ditolak. 

b. Uji Simultan F 

Uji hipotesis yang dilakukan pada penelitian ini 

menggunakan uji secara simultan ataui uji F. Uji F 

adalah pengujian signifikansi persamaan yang 

digunakan untuk mengetahui seberapa besar 

pengaruh variabel bebas secara bersama-sama 

terhadap variabel tidak bebas. 

1) Jika F hitung < F tabel maka Ho diterima 

2) Jika F hitung > F tabel maka Ho ditolak
85
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c. Uji Kooefesien Determinasi 

Koefisien Determinasi yang dinotasikan 

dengan R
2
 merupakan suatu ukuran yang penting 

dalam regresi. Determinasi R
2
 mencerminkan 

kemampuan variabel dependen. Tujuan analisis ini 

adalah untuk menghitung besarnya pengaruh variabel 

independen terhadap variabel dependen. Nilai R
2
 

menunjukan seberapa besar proporsi dari total 

variabel tidak bebas yang dapat dijelaskan oleh 

variabel penjelasnya. Semakin tinggi R
2
 maka 

semakin besar proporsi dari total variasi variabel 

dependen yang dapat dijelaskan oleh variabel 

independen.
86

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                             
86 Ibid.hal.164 
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BAB IV 

HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

 

A. Deskripsi Data 

1. Analisis Deskriptif 

Statistik deskriptif berusaha untuk menggambarkan 

berbagai karakteristik data yang berasal dari suatu 

sampel.
87

 Statistik deskriptif ini dipelajari agar 

memudahkan dan lebih cepat untuk memehami cara 

menyajikan dan mengumpulkan sebuah data penelitian 

ini. Analisis deskriptif yang dilakukan penelitian ini untuk 

menganalisis adalah seluruh Bank umum syariah dan Unit 

usaha syariah seluruh Indonesia dalam runtun periode 

2017-2019. Adapun varial variabel dari penelitian kali ini 

adalah Pembiayaan properti, Kebijakan Makroprudensial 

dan Tingkat Inflasi. Berikut adalah hasil uji statistik 

deskriptif dari variabel diatas yang diolah menggunakan 

SPSS 23. 

Tabel 4.1 

Data Statistik Deskriptif 

 

 N Minimum Maximum Mean 

Std. 

Deviation 

Kebijakan 

Makroprudensial

Nominal 

36 0 1 ,50 ,507 

Tingkat Inflasi% 36 ,01 1,09 ,2564 ,24328 

Pembiayaan 

PropertiMiliar 
36 51181 81215 66216,61 9246,737 

Valid N listwise 36     

 Sumber : Data diolah tahun 2021 

                                                             
87 Ibid. h 113 
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Hasil pengolahan dari tabel diatas menunjukan 

bahwa terdepat 36 sampel dari setiap variabel penelitian. 

Variabel pertama yaitu kebibajakan makroprudensial 

yang disajikan dalam bentuk dummy memiliki nilai 

minimum sebesar 0 dan maksimum sebesar 1, karena 

memang angka dummy yang digunakan adalah 0 untuk 

periode sebelum adanya perbaharuan Kebijakan 

makroprudensial dan 1 untuk periode setelah adanya 

perbaharuan. Dan melihat data diatas nilai rata rata nya 

adalah 0,50 dengan standard deviasi sebesar 0,507. 

Variabel selanjutnyadalam penelitian ini adalah 

Tingkat inflasi dimana tingkat inflasi mencerminkan 

apabila tingkat inflasi tinggi maka permintaan 

pembiayaan properti rendah, nilai minimum variabel 

tingkat inflasi adalah 0,1% pada tahun 2017 bulan juli 

dan nilai maksimum nya adalah 1,09 pada tahun 2017 

bulan januari. Standard deviasi variabel tingkat inflasi ini 

adalah sebesar 0,24328 yang juga menyatakan bahwa 

nilai semua datanya adalah sama. 

Variabel terakhir adalah variabel pembiayaan 

properti dimana pembiayaan properti menunjukan bahwa 

nilai terendah sebesar 51.181 miliar rupiah pada januari 

2017 dan nilai tertinggi sebesar 81.215 miliar rupiah pada 

bulan desember 2019. Rata rata mean pembiayaan 

properti ini sejak januari 2017 sampai desember 2019 

yaitu sebesar 66.216,61 miliar rupiah. Sedangkan 

standard deviasinya adalah 9246,737 yang menyatakan 

bahwa nilai semua adalah bervariasi. 

2. Hasil Uji Asumsi Klasik 

Uji asumsi klasik terdiri dari bebarapa uji yaitu uji 

normalitas, uji heterokedasitas, uji autokorelasi. Uji ini 

mempunyai tujuan untuk mengetahui apakah terdapat 

penyimpangan asumsi klasik dan agar mendapatkan hasil 

penelitian yang baik dan dapat dipercaya. 
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a. Uji Normalitas 

Uji normalitas memiliki tujuan untuk menguji 

apakah model penelitian regresi, variabel dependen 

dan variabel independen keduanya mempunyai 

distribusi data yang normal atau tidak. Data yang baik 

dan layak digunakan adalah data yang memiliki 

distribusi secara normal. Sehingga hasil analisis 

terhadap uji normalitas terhadap nilai residual dari 

persamaan regeresi disajikan dalam tabel berikut: 

Tabel 4.2 

Hasil Uji Normalitas 

 
Unstandardized 

Residual 

N 36 

Normal 

Parameters
a

,b
 

Mean ,0000000 

Std. Deviation 
3547,02268784 

Most 

Extreme 

Differences 

Absolute ,080 

Positive ,080 

Negative -,074 

Test Statistic ,080 

Asymp. Sig. 2-tailed ,200c,d 

a. Test distribution is Normal. 

b. Calculated from data. 

c. Lilliefors Significance Correction. 

d. This is a lower bound of the true significance. 

Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

     Berdasarkan hasil dari uju normalitas diatas 

dengan menggunakan metode one sample 



 

 
60 

Kolmogorov-smirnov menunjukan bahwa nilai 

residual dari variabel dependen dan variabel 

independen pada jumlah sampel sebesar 36 adalah 

0,200. Dengan demikian data dari penelitian diatas 

terdistribusi secara normal karena nilai residualnya 

lebih dari signifikansi sebesar 0,05 atau dengan kata 

lain 0,200 > 0,05 sehingga model regresi dapat 

digunakan untuk pengajuan hipotesis. 

b. Uji Heteroskedastistas 

     Uji heteroskedastistas ini bertujuan untuk 

mengetahui apakah terdapat persamaan varian dalam 

residual satu pengamatan ke pengamatan lain nya. 

Adapun hasil penelitian nya disajikan dalam tabel 

sebagai berikut : 

Tabel 4.3 

Hasil Uji Heteroskedastistas 

 

Kebijakan 

Makroprude

nsial 

Ting

kat 

Inflas

i 

Unstandard

ized 

Residual 

Spearm

an's rho 

Kebijakan 

Makroprude

nsial 

Correlat

ion 

Coeffici

ent 

1,000 
-

,0262 
,016 

Sig. 2-

tailed 
. ,122 ,926 

N 36 36 36 

Tingkat 

Inflasi 

Correlat

ion 

Coeffici

ent 

-,262 1,000 -,230 

Sig. 2-

tailed 
,122 . ,177 
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N 36 36 36 

Unstandardi

zed Residual 

Correlat

ion 

Coeffici

ent 

,016 -,230 1,000 

Sig. 2-

tailed 
,926 ,177 . 

N 36 36 36 

 Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

      Hasil dari pengjian menggunakan uji Rank 

Spearman maka hasil yang didapatkan adalah output 

yang signifikansi atau Sig.2-tailed dimana variabel 

Kebijakan Makroprudensial sebesar 0,926 dan 

variabel tingkat inflasi sebesar 0,177. Dimana 

menurut aturan jika variabel independen diatas 0,05 

atau lebih besar dar 0,05 maka dapat disimpulkan 

bahwa tidak tedapat masalah atau heterokedastisitas. 

c. Uji Autokorelasi 

     Uji autokorelasi ini bertujuan untuk dapat 

mengetahui apakah ada atau tidaknya korelasi antara 

variabel penggangu pada periode tertentu dengan 

variabel sebelumnya. Adapun hasil pengolahan data 

uji autokorelasi adalah sebagai berikut: 

Tabel 4.4 

Hasil Uji Autokorelasi 

Model Summary
b
 

Model R 

R 

Square 

Adjusted 

R Square 

Std. Error 

of the 

Estimate 

Durbin-

Watson 

1 ,924
a
 ,853 ,844 3652,927 ,952 



 

 
62 

a. Predictors: Constant, Tingkat Inflasi, Kebijakan 

Makroprudensial 

b. Dependent Variabel: Pembiayaan Properti 

 Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

berdasarkan dari hasil penelitian tabel diatas dimana 

nilai Durbin Watson adalah sebesar 0,952 dimana 

seperti diketahui bahwa dalam mendeteksi 

autokorelasi dengan menggunakan Durbin Watson 

maka mempunyai kriteria sebagai berikut : 

1) Angka Durbin Watson dibawah -2 berarti ada 

autokorelasi positif. 

2) Angka Durbin Watson diantara -2 dan +2 berarti 

tidak ada autokorelasi. 

3) Angka Durbin Watson diatas +2 berarti adanya 

autokorelasi negatif. 

Berdasarkan dari kriteria diatas dapat dilihat 

bahwasanya nilai Durbin Watson dari penelitian ini 

adalah sebesar 0,952 yang berarti berada di antara nilai 

-2 dan +2 sehingga dapat simpulkan bahwasanya 

penelitian ini terbebas dari adanya autokorelasi. 

d. Uji Multikolinieritas 

     Uji Multikolinieritas merupakan uji yang 

diperlukan untuk mengetahui apakah ada atau 

tidaknya variabel yang memiliki kemiripan antar 

variabel independen dalam suatu model. Adapun hasil 

dari uji tersebut adalah sebagai berikut: 
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Tabel 4.5 

Hasil Uji Multikolinieritas 

Model Collinearity 

Statistics 

Tolerance VIF 

1 Constant   

 Kebijakan 

Makroprudensial 

,886 1,128 

 Tingkat Inflasi ,886 1,128 

  Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

Berdasarkan hasil uji penelitian diatas dimana 

menunjukan bahwa tidak adanya gejala 

multikolinieritas yang terjadi antara masing masing 

variabel independen. Hal ini dapat dilihat dari nilai 

tolerance yang dibawah 0,1 dan tidak ada nilai dari 

VIF yang lebih dari 10, maka hal ini dapat 

disimpulkan bahwa tidak adanya multikolinieritas 

yang terjadi antar variabel. 

3. Regresi Linier Berganda 

Dalam penelitian regresi linier berganda memiliki 

tujuan untuk mengetahui apakah ada pengaruh antara 

variabel independen dan variabel dependen dengan skala 

pengukuran atau rasio dalam satu persamaan linier. Dalam 

penelitian ini digunakan analisis regresi linier berganda 

yang datanya diolah menggunakan SPSS 23. 

a. Uji Hipotesis Secara Parsial t 

Uji parsial t adalah uji yang dilakukan untuk 

mengetahui pengaruh variabel yang terdiri dari 

kebijakan makroprudensial dan tingkat inflasi 

terhadap pembiayaan properti bank syariah 

diindonesia. Dimana hasil dari penelitian ini 
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mendapatkan ttabel yaitu sebesar 2.03011 dengan taraf 

signifikansinya adalah sebesar 5%. Hal ini dapat 

dicari dengan menggunakan cara sebagai berikut: 

df = n – k 

df = 36 – 3 = 33 

Nilai n adalah jumlah data penelitian, dan k adalah 

jumlah variabel penelitian baik dependen maupun 

independen. Didapatkan nilai df sebesar 35 dan taraf 

signifikansinya 0,025, maka t hitung dapat dilihat dari 

hasil uji yang telah dilakukan menggunakan SPSS 23 

berikut: 

Tabel 4.6 

Persamaan Regresi Linier Berganda 

Coefficients
a
 

Model 

Unstandardized 

Coefficients 

Standardi

zed 

Coefficie

nts 

T Sig. B Std. Error Beta 

1 Constant 62028,115 1252,091  49,540 ,000 

Kebijakan 

Makroprudensial 
14202,390 1293,285 ,779 10,982 ,000 

Tingkat Inflasi -11360,474 2695,755 -,299 -4,214 ,000 

a. Dependent Variabel: Pembiayaan Properti 

 Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

Pada prinsipnya model regresi linier berganda 

merupakan model yang parameter nya linier dan 

secara kuantitatif dapat digunakan untuk menganalisis 

pengaruh suatu variabel independen. Regresi linier 

berganda dalam penelitian ini digunakan untuk dapat 
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mengetahui apakah ada pengaruh kebijakan 

makroprudensial dan tingkat inflasi terhadap 

pembiayaan properti bank syariah khususnya dalam 

properti rumah tapak. Formulasi persamaan regresi 

linier berganda adalah sebagai berikut : 

Y=a+b1X1+b2X2+e 

berdasarkan data yang dihasilkan dari uji yang 

dilakukan menggunakan SPSS 23 dalam kolom 

coefficients, maka diperoleh model regresi linier 

berganda sebagai berikut : 

Y=62028,115+14202,390X1-11360,474X2 

Dari persamaan regresi linier berganda diatas dapat 

disimpulkan atau diartikan sebagai berikut: 

1) Hipotesis pertama menyatakan bahwasanya 

kebijakan makroprudensial berpengaruh positif 

signifikan terhadap pembiayaan properti bank 

syariah. Dimana berdasarkan analisis data 

pengujian H1 menunjukan bahwasanya thitung lebih 

besar dibandingkan ttabel yaitu sebesar 10,982 > 

2.03452. probabilitas kesalahan 0,000 < 0,05, 

dengan demikian angka tersebut menunjukan nilai 

yang signifikan yang artinya terdapat pengaruh 

antara kebijakan makroprudensial terhadap 

pembiayaan properti bank syariah. Dan 

pernyataan hipotesis pertama diterima dan 

berpengaruh positif sebesar 14202,390 artinya 

jika kebijakan makroprudensial diperbaharui 

maka permintaan pembiayaan properti akan 

meningkat juga. 

2) Hipotesis kedua menyatakan bahwasanya tingkat 

inflasi berpengaruh negatif terhadap pembiayaan 

properti bank syariah khususnya properti rumah 

tapak. Dimana berdasarkan analisis data 

pengujian H2 menunjukan bahwasanya thitung 
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mempunya nilai negatif sebesar -4,214, dimana 

profitabilitas kesalahan nya sebesar 0,000 < 0,05, 

dari data tersebut menunjukan nilai yang 

signifikan yang artinya terdapat pengaruh 

negative antara tingkat inflasi terhadap 

pembiayaan properti bank syariah diindonesia 

khususnya rumah tapak. Pengaru negatif sebesar -

11360,474 yang artinya semakin tinggi tingkat 

inflasi maka akan mempengaruhi jumlah 

permintaan akan pembiayaan. 

b. Uji Hipotesis secara simultan f 

Uji f digunakan dalam penelitian ini bertujuan 

untuk mengetahu apakah ada pengaruh secara 

bersama sama antara variabel independen yang terdiri 

dari kebijakan makroprudensial dan tingkat inflasi 

terhadap variabel dependen yaitu pembiayaan properti 

bank syariah diindonesia. Adapun hasil dari uji f yang 

dilakukan menggunakan SPSS 23 adalah sebagai 

berikut: 

Tabel 4.7 

Hasil Uji F 

ANOVA
a
 

Model Sum of Squares Df Mean Square F Sig. 

1 Regression 2552227058,373 2 1276113529,186 95,633 ,000
b
 

Residual 440347948,183 33 13343877,218   

Total 2992575006,556 35    

a. Dependent Variabel: Pembiayaan Properti 

b. Predictors: Constant, Tingkat Inflasi, Kebijakan Makroprudensial 

 Sumber : Data diolah tahun 2021 

 

Dari hasil yang telah didapatkan bahwasanya 

terdapat nilai signifikasi sebesar 0,000 atau lebih 
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rendah dibanding 0,05 yang berkesimpulan bahwa Ho 

ditolak dan Ha diterima sehingga kesimpulan nya 

adalah terdapat pengaruh yang signifikan antara 

kebijakan makroprudensial dan tingkat inflasi 

terhadap pembiayaan properti bank syariah di 

Indonesia ksususnya properti rumah tapak. 

Sehingga dapat dilihat pula dari f hitung dimana 

bila di bandingkan dengan f tabel nilai dari f hitung 

lebih besar dibandingkan f tabel dimana nilai f hitung 

adalah sebesar 95,633 sedangkan f tabel adalah 3,28 

dimana f hitung lebih besar dibandingkan f tabel 

95,633 > 3,28. Jadi dari hasil analisis diatas maka 

dapat disimpulkan terdapat pengaruh antara variabel 

bebas terhadap variabel terikat. 

c. Koefisien Determinasi 

Koefisien determinasi ini dilakukan untuk 

mengatahui nilai pengaruh antar variabel dimana 

tujuan analisis ini adalah untuk menghitung besarnya 

pengaruh variabel independen terhadap variabel 

dependen. Hasil uji koefesien determinasi dapat 

dilihat sebagai berikut: 

Tabel 4.8 

Koefisien Determinasi 

Model Summary
b 

Model R 

R 

Square 

Adjusted 

R Square 

Std. Error 

of the 

Estimate 

Durbin-

Watson 

1 ,924
a
 ,853 ,844 3652,927 ,952 

a. Predictors: Constant, Tingkat Inflasi, Kebijakan 

Makroprudensial 

b. Dependent Variabel: Pembiayaan Properti 

Sumber : Data diolah tahun 2021 
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Dari hasil uji analisis diatas yang mengunakan 

SPSS 23 besar dari Adjusted R Square sebesar 0,844, 

dimana ini menunjukan bahwasanya variabel 

kebijakan makroprudensial dan tingkat inflasi 

memiliki nilai persentase sebesar 84,4% terhadap 

pembiayaan properti bank syariah khususnya rumah 

tapak. dimana hasil ini diambil dari Adjusted R 

Square karena penelitian ini menggunakan 3 variabel 

dan sisanya 15,6% dipengaruhi oleh variabel atau 

faktor lain diluar penelitian ini. 

 

B. Pembahasan 

Hasil penelitian yang telah dilakukan menggunakan 

uji - uji diatas dan lalu menganalisanya, berikut ini merupakan 

ringkasan dari hasil hasil pengujian atas variabel – variabel 

pebelitian ini agar lebih mudah dipahami. Hasil dari pengujian 

nya adalah sebagai berikut : 

Tabel 4.9 

Kesimpulan Hasil Penelitian 

No Instrumen 
Uji 

Regresi 
Hipotesis Kesimpulan 

1. Kebijakan 

Makroprudensial 

10,982 H1 

diterima 

Kebijakan 

Makroprudensial 

berpengaruh positif 

terhadap 

pembiayaan 

properti bank 

syariah 

 Tingkat Inflasi -4,214 H2 

diterima 

Tingkat Inflasi 

berpengaruh negatif 

terhadap 

pembiayaan 

properti bank 

syariah 
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1. Pengaruh Kebijakan Makroprudensial terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah 

Pengujian hipotesis pada kebijakan makroprudensial 

dengan menggunakan variabel dummy  mendapatkan hasil 

analisis data yang dapat disimpulkan bahwasanya terdapat 

pengaruh yang positif pada variabel kebijkan 

makroprudensial terhadap pertumbuhan pembiayaan 

properti bank syariah khususnya rumah tapak/tinggal 

diindonesia. Dimana hasil penelitian ini sejalan dengan 

penelitian yang telah dilakukan oleh Neneng Ella 

Fauziyyah dimana menyatakan bahwasanya kebijakan 

makroprudensial atau Financing To value  ini 

berpangaruh signifikan dan positif terhadap pertumbuhan 

pembiayaan properti.
88

 

Hasil penelitian ini sejalan dengan teori permintaan 

yang peneliti cantumkan dimana dinyatakan bahwasanya 

permintaan seorang konsumen salah satunya adalah 

bergantung pada harga barang itu sendiri. Hal ini dapat 

disimpulkan bahwa apabila suatu harga barang mengalami 

kenaikan maka akan menurunkan minat konsumen untuk 

membeli barang tersebut. Tetapi apabila barang tersebut 

mengalami penurunan maka konsumen akan lebih tertarik 

melakukan transaksi dimana hal ini akan menyebabkan 

permintaan akan suatu barang itu akan semakin naik. 

Pada tahun 2015 sampai 2017 pertumbuhan 

pembiayaan properti dinilai melemah sehinga Bank 

Indonesia membuat kebijakan pembaharuan kebijakan 

makroprudensial pada tahun 2015 akan tetapi hal ini 

dinilai masih kurang efektif dan berpengaruh terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti. Hal ini sesuai dengan 

penelitian yang dilakukan oleh Neneng Ela Fauziyyah 

                                                             
88

 Neneng Ella Fauziyyah, “Analisis dampak kebijakan pelonggaran 

Financing To value (ftv) terhadap penyaluran pembiayaan properti di perbankan 
syariah dalam kerangka kebijakan makroprudensial” uin sunan kalijaga, yogyakarta, 

2016 
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yang menyebutkan bahwa disaat kebijakan di perbaharui 

perekonomian dalam negeri sedang melambat sehingga 

tidak adanya pengaruh peningkatan pertumbuhan 

pembiayaan properti dikarenakan respon masyarakat yang 

kurang dan pertumbuhan pembiayaan pada saat itupun 

sedang melambat. 

Pembaharuan lanjutan yang di lakukan Bank 

Indoneisa pada tahun 2018 mulai berdampak dengan 

meningkatnya pertumbuhan pembiayaan properti. Dengan 

adanya pembaharuan kebijakan makroprudensial ini 

perumbuhan KPR pada tahu 2016 sebesar 7,7% 

meningkat menjadi 13% - 14% pada akhir tahun 2018. 

Dengan diimplementasikan nya kebijkan ini membuat 

permintaan akan pembiayaan properti meningkat, hal ini 

karena kemudahan masyarakat dalam memiliki hunian 

dengan biaya murah. Berdasarkan data Statistik 

Perbankan Syariah, pada desember 2016 sebesar 51.195 

miliar rupiah sedangkan pada desember 2019 pembiayaan 

rumah tapak/tinggal meningkat sebesar 81.410 miliar 

rupiah. 

2. Pengaruh Tingkat Inflasi Terhadap Pertumbuhan 

Pembiayaan Properti Bank Syariah 

Pengujian hipotesis tingkat inflasi mendapatkan hasil 

analisis yang membuktkan bahwa tingkat inflasi 

berpengaruh negatif terhadap pembiayaan properti bank 

syariah khususnya rumah tapak/tinggal. Dimana nilai dari 

koefisin dari uji yang dilakukan sebesar -11360,474 dan 

nilai thitung sebesar -4,214. Hasil penelitian ini sesuai 

dengan penelitian yang dilakukan oleh Linda Sri Anisa 

dimana disebutkan bahwasanya tingkat inflasi 

berpengaruh negatif signifikan terhadap pertumbuhan 

pembiayaan.
89

 

                                                             
89 Linda Sri Anisa, Analsis Pengaruh Dana Pihak Ketiga, Non Performing 

Fianancing dan Inflasi terhadap pembiayaan murabahah Bank Umum Syariah 
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Disaat tingkat inflasi mengalami peningkatan yang 

signifikan maka barang yang akan menjadi objek 

transaksi akan mengalami peningkatan harga sehingga 

masyarakat akan lebih selektif dalam melakukan 

pembiayaan dan permintaan akan pembiayaan properti 

khususnya rumah tapak akan mengalami penurunan.  

 

Akan tetapi penelitian ini tidak sejalan dengan 

penelitian yang dilakukan Arief Rahman dimana dalam 

penelitiannya menyimpulkan bahwasanya tingkat inflasi 

memiliki pengaruh signifikan positif terhadap pembiayaan 

syariah
90

 ,akan tetapi penelitian yang dilakukan arif 

sedikit memiliki perbedaan dengan penelitian yang 

dilakukan penelitian kali ini, perbedaan terletak pada jenis 

pembiayaan nya dimana pada penelitian kali ini berfokus 

pada pembiayaan properti sehingga bila melihat dari hasil 

uji yang dilakukan dan penelitian yang dilakukan 

sebelumnya yang dilakukan oleh Linda dimana tingkat 

inflasi berpengaruh negatif dikarenakan bila tingkat inflasi 

terus melambung tinggi hal ini akan membuat masyarakat 

lebih menahan uangnya untuk kegiatan konsumsi 

sehingga hal ini akan menurunkan permintaan 

pembiayaan properti rumah tapak/ tinggal. 

 

                                                                                                                                   
diindonesia. (Jurnal manajemen perbankan syariah, Politeknik Ganesha Bandung, 
Bandung 2018) 

90 Arief Rahman, Analisis Pengaruh Tingkat Inflasi Terhadap Pertumbuhan 

Pembiayaan Syariah 2004-2013. (Jurnal of Economic and Enterpreunership Program 

Studi Agribisnis Politeknik Sukabumi Vol 1 No 1, 2018) 
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3. Pandangan Perspektif Ekonomi Islam Terhadap 

Pengaruh Kebijakan Makroprudensial dan Tingkat 

Inflasi Terhadap Pertumbuhan Pembiayaan Properti 

Bank Syariah di Indonesia 

a. Pandangan Perspektif Ekonomi Islam Terhadap 

Pengaruh Kebijakan Makroprudensial Terhadap 

Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank Syariah di 

Indonesia 

Kebijakan pembaharuan dari kebijakan 

makroprudensial ini dengan menurunkan down 

payment hal ini mampu menjadikan masyarakat lebih 

tertarik untuk membeli rumah dengan biaya awal 

yang murah sehingga permintaan properti pun akan 

semakin naik karena berbagai kalangan masyarakat 

dapat memiliki rumah dengan biaya awal yang murah. 

Kebijakan makroprudensial ini mempunyai dasar 

tujuan untuk menjaga kestabilan sistem keuangan. 

Secara spesifik digunakan untuk mencegah terjadinya 

risiko sitematik dan memperkuat daya tahan sistem 

keuangan dari adanya krisis. 

Karena hal ini mendorong Bank Indonesia untuk 

terus memperbaharui kebijakan makroprudensial 

dengan cara memperketat Financing To value untuk 

bank syariah pada pembiayaan properti dan kendaraan 

bermotor, dimana hal ini dilakukan guna untuk 

menjaga kestabilan harga properti. Kebijakan 

makroprudensial memang dirasa cukup efektif untuk 

mengontrol pertumbuhan akan pembiayaan 

khususnya pada pembiayaan properti dengan 

memberikan dampak yang positif sesuai dengan 

harapan dan mampu mengontrol pertumbuhan 

pembiayaan properti dengan efektif. 

Hal ini sesuai dengan firman Allah dalam surat 

An Nur ayat 55 mengenai kebijakan yang dikeluarkan 
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oleh pemerintah guna memberikan dampak positif 

kepada masyarakat seperti dibawah ini : 

 

ُىْ  هحِٰدِ نيَسَْرخَْهفَُِهٓ هُٕا انصّٰ ًِ عَ َٔ ا يُِْكُىْ  ْٕ ٍَ اٰيَُُ ُ انهزِيْ
عَذَ اّللّٰ َٔ

هٍ نَٓىُْ  َُ كِّ ًَ نيَُ َٔ ىْۖ  ِٓ ٍْ قثَْهِ ٍَ يِ ا اسْرخَْهفََ انهزِيْ ًَ فِٗ الَْسَْضِ كَ

ىْ اَ  ِٓ فِ ْٕ  تعَْذِ خَ
ٍْْۢ ىُْ يِّ نَُهٓ نيَثُذَِّ َٔ يُْاًۗ دِيَُْٓىُُ انهزِٖ اسْذضَٰٗ نَٓىُْ 

ى ِكَ 
ٰۤ
ٍْ كَفشََ تعَْذَ رٰنكَِ فأَُنٰ يَ َٔ ٌَ تيِْ شَيْ ـاًۗ  ْٕ ََُيِْ لََ يشُْشِكُ ْٔ يعَْثذُُ

 ٌَ ْٕ  ْىُُ انْفٰسِقُ

“Allah telah menjanjikan kepada orang-orang di 

antara kamu yang beriman dan yang mengerjakan 

kebajikan, bahwa Dia sungguh, akan menjadikan 

mereka berkuasa di bumi, sebagaimana Dia telah 

menjadikan orang-orang sebelum mereka berkuasa, 

dan sungguh, Dia akan meneguhkan bagi mereka 

dengan agama yang telah Dia ridai. Dan Dia benar-

benar mengubah (keadaan) mereka, setelah berada 

dalam ketakutan menjadi aman sentosa.Mereka (tetap) 

menyembah-Ku dengan tidak mempersekutukan-Ku 

dengan sesuatu apa pun. Tetapi barangsiapa (tetap) 

kafir setelah (janji) itu, maka mereka itulah orang-

orang yang fasik.” 

Dari ayat terseut menjelaskan bahwasanya 

kebijakan yang diambil harus lah memberikan 

manfaat dn mejadikan adil bagi masyarkat yang 

menggunkan kebijakan tesebut. 

Pembiayaan properti dengan down payment yang 

murah akan menarik minat masyarakat untuk 

bertransaksi melakukan pembiayaan rumah tapak 

karena rumah merupakan kebutuhan yang sangat 

diperlukan masyarakat selain menjadi tempat tinggal 

hal ini juga menjadi hak dasar seluruh rakyat 

Indonesia atas hak nya untuk mendapatkan 

perlindangan dari pemerintah mengenai keadilan 
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social bagi seluruh rakyat indonesia, hal ini sesuai 

dengan ayat al-qur’an Surat An-Nahl ayat 80 : 

دِ  ْٕ ٍْ جُهُ جَعَمَ نكَُىْ يِّ هٔ ذِكُىْ سَكَُاً  ْٕ ٍْْۢ تيُُ ُ جَعَمَ نكَُىْ يِّ
اّللّٰ َٔ

 ٍْ يِ َٔ وَ اِقاَيَركُِىْ ۙ  ْٕ يَ َٔ وَ ظَعُْكُِىْ  ْٕ ََٓاَ يَ ْٕ ذاً ذسَْرخَِفُّ ْٕ َْعَاوِ تيُُ الََْ

تاَسِ  ْٔ اَ َٔ افِٓاَ  َٕ ٍٍ اصَْ يَراَعًا انِٰٗ حِيْ هٔ اشَْعَاسِْآَ اثَاَثاً  َٔ  ْاَ 

Dan Allah menjadikan rumah-rumah bagimu 

sebagai tempat tinggal dan Dia menjadikan bagimu 

rumah-rumah (kemah-kemah) dari kulit hewan ternak 

yang kamu merasa ringan (membawa)nya pada waktu 

kamu bepergian dan pada waktu kamu bermukim dan 

(dijadikan-Nya pula) dari bulu domba, bulu unta, dan 

bulu kambing, alat-alat rumah tangga dan kesenangan 

sampai waktu (tertentu).
91

 

Melihat ayat diatas dimana seluruh rakyat 

Indonesia berhak akan pembiayaan properti terkhusus 

rumah tapak/ rumah tinggal hal ini dapat dilakukan 

dengan melakukan pembiayaan properti khususnya 

rumah tapak/ tinggal untuk mendapatkan rumah sesuai 

dengan keinginan, masyarakat juga secara tidak 

langsung sedang melaksanakn investasi dikarenakan 

hampir jarang sekali harga hunian rumah akan turun. 

b. Pandangan Perspektif Ekonomi Islam Terhadap 

Pengaruh Kebijakan Makroprudensial Terhadap 

Pertumbuhan Pembiayaan Properti Bank Syariah di 

Indonesia 

Terjadinya inflasi dikarenakan peredaran uang 

dimasyarakat terlalu banyak sehinga harga barang pun 

secara berangsur akan meningkat. Hal ini diakibatkan 

disaat tingkat inflasi tidak terkendali atau tinggi banyak 

masyarakat yang akan menyimpan uangnya hanya 

untuk keperluan keperluan yang sangat penting 

                                                             
91 Departemen Agama, Al-Qur’an dan Terjemah, CV. Pustaka Agung 

Harapan, Jakarta : 2006 
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sehingga permintaan akan pembiayaan properti bukan 

lah menjadi pilihan utama. Akan tetapi bila keadaan 

inflasi stabil dan mampu diangka yang tergolong inflasi 

ringan maka hal ini mampu menarik minat masyarakat 

untuk melakukan transaksi pembiayaan properti 

sehingga akan menaikan pertumbuhan pembiayaan 

properti bank syariah khususnya rumah tapak/tinggal, 

karena rumah adalah hal mendasar dan suatu kebutuhan 

yang masyarakat perlukan sebagai tempat berteduh dan 

tempat tinggal. Umumnya, dalam hukum permintaan, 

ketika harga barang naik saat terjadi inflasi, maka 

permintaan barang akan turun. Hal ini sesuai juga 

dengan teori permintaan dari ibnu taimiyah dimana 

bila inflasi terjadi terus menerus maka objek transkasi 

yang akan dijadikan alat transaksi akan mengalami 

kenaikan harga yang sangat signifikan dimana hal ini 

lah yang akan menurunkan minat masyarakat untuk 

melakukan permintaan akan pembiayaan. Istilah inflasi 

tidak pernah tersurat dalam Al-Qur’an maupun hadis. 

Inflasi merupakan permasalahan masyarakat modern, 

timbul karena beberapa sebab, antara lain keinginan 

masyarakat untuk mengkonsumsi secara berlebih. Jauh 

sebelum timbulnya masalah inflasi, dalil-dali Al-Qur’an 

dan hadis telah memberikan petunjuk. Dalam rangka 

menjelaskan pada dasarnya manusia sangat mencintai 

materi , antara lain ditunjukkan dalam QS Ali Imran :14 

انْقَُاَطِيْشِ  َٔ  ٍَ انْثَُيِْ َٔ ءِ 
ٍَ انُِّسَاٰۤ خِ يِ ٰٕ َٓ ٍَ نهُِهاسِ حُةُّ انشه صُيِّ

َْعَاوِ  الََْ َٔ يَحِ  هٕ سَ ًُ انْخَيْمِ انْ َٔ حِ  انْفضِه َٔ ْةَِ  ٍَ انزه ُْطشََجِ يِ قَ ًُ انْ

اٰبِ  ًَ ٍُ انْ ِٗ حُسْ ُْذَ ُ عِ
اّللّٰ َٔ َْياَ ۗ انْحَشْزِ ۗ رٰنكَِ يَراَعُ انْحَيٰٕجِ انذُّ َٔ 

 “Dijadikan terasa indah dalam pandangan 

manusia cinta terhadap apa yang diinginkan, berupa 

perempuan-perempuan, anak-anak, harta benda yang 

bertumpuk dalam bentuk emas dan perak, kuda pilihan, 

hewan ternak dan sawah ladang. Itulah kesenangan 
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hidup di dunia, dan di sisi Allah-lah tempat kembali 

yang baik” 

Akan tetapi dalam pelaksanaan nya meskipun 

dalam inflasi properti rumah tinggal ini selalu 

mengalami kenaikan tiap tahun nya hal ini terjadi 

karena setiap tahun nya pertumbuhan pembangunan 

terus meningkat disbanding lahan yang terus tergerus 

sehingga permintaan akan pembiayaan properti akan 

terus menurun seiring inflasi yang terjadi dan harga 

pasar properti yang memang tiap tahun nya terus 

menerus meningkat. 
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BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis data dan pembahasan pada 

variabel variabel yang mempengaruhi pertumbuhan 

pembiayaan properti bank syariah diindonesia, maka dapat 

disimpulkan sebagai berikut : 

1. Kebijakan Makroprudensial berpengaruh positif terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah 

diindonesia khususnya rumah tapak/tinggal. Hal ini dapat 

jadikan sebuah gambaran bahwasanya kebijakan 

makroprudensial bila selalu diperhatikan dan diperbaharui  

maka akan diikuti dengan tumbuh pesatnya akan 

permintaan pembiayaan rumah tapak/tinggal, namun bila 

kebijkan ini diperketat kembali dan tidak menguntungkan 

bagi masyarakat maka permintaan akan pembiayaan 

properti akan menurun. 

2. Tingkat Inflasi berpengaruh negatif signifikan terhadap 

pertumbuhan pembiayaan properti bank syariah 

diindonesia khususnya rumah tapak/tinggal. Hal ini 

dikarenakan disaat peningkatan inflasi yang tidak 

terkendali maka barang yang dijadikan objek transaksi 

akan mengalami peningkatan sehingga akan menurunkan 

minat masyarakat untuk melakukan transaksi pembiayaan 

yang bukan menjadi prioritas utamanya dikarenakan 

banyak masyarakat yang akan menahan uangnya untuk 

berjaga jaga dan memenuhi kebutuhan sehari hari bila 

harga barang terus melonjak, akan tetapi pertumbuhan 

pembiayaan akan signifikan disaat tingkat inflasi stabil 

dan hal ini akan mendukung masyarakat untuk melakukan 

transaksi pembiayaan properti khususnya rumah tapak 

dikarenakan rumah merupakan hal dasar yang diperlukan 

masyarakat. 
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B. Rekomendasi 

Berdasarkan dari hasil kesimpulan diatas maka 

peneliti memberikan beberapa saran dan masukan yang perlu 

diperhatikan kembali sebagai berikut : 

1. Bagi pemerintah mapun Bank Indonesia yang merupakan 

instansi yang memiliki wewenang untuk membuat dan 

memperbaharui dari kebijakan makroprudensial 

diharapkan mampu terus berupaya meningkatkan standard 

dalam pembaharuan kebijakan kedepan nya sehingga 

mampu lebih optimal kembali dalam mendukung 

pertumbuhan pembiayaan properti baik di bank syariah 

maupun bank konvensional, terlebih kembali saat ini 

Indonesia sudah masuk kedalam perekonomian dan 

perdagangan bebas yang dimana akan sangat berdampak 

pada sistem perekonomian Indonesia kedepan nya. Bagi 

pemerintah Diharapkan pemerintah dan instansi 

pemerintah lainnya juga lebih memperhatikan dan 

mendukung industri perbankan syariah khususnya di 

sector pembiayaan properti bank syariah sehingga 

pembiayaan properti bank syariah mampu bersaing 

dengan kredit properti bank bank konvesional karena 

saat ini pembiayaan properti masih tertinggal jauh 

dengan bank bank konvensional. 

2. Bagi lembaga perbankan syariah, diharapkan lebih 

mampu meningkatkan kualitas dalam setiap produk 

maupun pelayanan yang akan dikeluarkan serta lebih 

mengoptimalkan pemasaran bank syariah agar lebih 

menjadi kompetitif dimasyarakat umum khusus nya 

dinegara Indoneisa yang mayoritas umatnya adalah agama 

islam. Dan diharapkan Bank Syariah lebih up to date 

dalam penyampaian informasi yang dapat menjadi satu 

daya tarik tersendiri bagi masyarakat untuk menggunakan 

produk produk yang dikeluarkan Bank Syariah. 

3. Bagi penulis mapun peneliti selanjutnya diharapkan 

mampu mencari pembaharuan kebijakan kebijakan 
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terbaru dari bank Indonesia terkhusus dari Kebijakan 

Makroprudensial ini dan peneliti selanjutnya juga dapat 

menambah variabel variabel yang lain sehingga dapat 

mempengaruhi pertumbuhan pembiayaan properti dengan 

variabel kebijakan makroprudensial terbaru sebagai 

variabel utama sehingga bisa mendapatkan hasil yang 

lebih maksimal, menyeluruh dan mampu dipahami oleh 

penulis penulis selanjutnya. 
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