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ABSTRAK

ANALISIS PENGARUH FINANCING TO DEPOSIT RATIO (FDR), NON 
PERFORMING FINANCING (NPF), SUKU BUNGA DAN BANK SIZE 

TERHADAP PEMBIAYAAN KPR SYARIAH

(STUDI KASUS BANK UMUM SYARIAH INDONESIA DAN MALAYSIA 
2015-2021)

Oleh :

Rista Anggela, Suhel

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh financing to deposit ratio 
(FDR), non performing financing (NPF), suku bunga dan bank size terhadap 
pembiyaan kpr syariah (studi kasus bank umum syariah indonesia dan malaysia 
2015-2021) . Data yang digunakan dalam penelitian ini menggunakan data 
sekunder berupa data panel tahun 2015-2021. Data tersebut diperoleh dari word 
bank,OJK dan bank negara malaysia dari tahun 2015-2021. Metode analisis yang 
digunakan dalam penelitian ini adalah regresi data panel. Hasil penelitian ini 
menunjukkan bahwa variabel FDR dan NPF berpengaruh Positif dan signifikan 
terhadap pembiyaan kpr syariah, variabel Suku Bunga dan Bank Size 
berpengaruh negatif dan signifikan terhadap pembiyaan kpr syariah.

Kata kunci : financing to deposit ratio (FDR), non performing financing 
(NPF), suku bunga, bank size dan kpr yariah.

Mengetahui,
Ketua Jurusan Ekonomi Pembangunan Dosen Pembimbing

Dr. Mukhlis, S.E., M. Si Dr. Suhel, S.E., M. Si
NIP. 197304062010121001 NIP. 16610141992031003
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ABSTRACT

ANALYSIS OF THE INFLUENCE OF FINANCING TO DEPOSIT RATIO 
(FDR), NON PERFORMING FINANCING (NPF), INTEREST RATES 

AND BANK SIZE ON SHARIA MORTGAGE FINANCING

(CASE STUDY OF INDONESIAN AND MALAYSIAN SHARIA 
COMMERCIAL BANKS 2015-2021)

By :

Rista Anggela, Suhel

This research aims to analyze the influence of financing to deposit ratio (FDR), 
non-performing financing (NPF), interest rates and bank size on sharia mortgage 
financing (case study of Indonesian and Malaysian sharia commercial banks 
2015-2021). The data used in this research uses secondary data in the form of 
panel data for 2015-2021. This data was obtained from Word Bank, OJK and 
State Bank of Malaysia from 2015-2021. The analytical method used in this 
research is panel data regression. The results of this research show that the FDR 
and NPF variables have a positive and significant effect on sharia mortgage 
financing, the Interest Rate and Bank Size variables have a negative and 
significant effect on sharia mortgage financing.

Keywords: financing to deposit ratio (FDR), non-performing financing (NPF), 
interest rates, bank size and mortgage loans.
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Ketua Jurusan Ekonomi Pembangunan Dosen Pembimbing

Dr. Mukhlis, S.E., M. Si Dr. Suhel, S.E., M. Si
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BAB I 

PENDAHULUAN 
 

1.1 Latar Belakang 
 

Islam adalah agama yang menjunjung tinggi hukum Islam sebagai hukum 

negara, sesuai dengan Al-Quran dan Hadits. Selain itu, menurut UU No. 21 Tahun 

2008, Islam melakukan transaksi keuangan yang halal. Mulailah dengan 

Muamalat. Didalam islam , pemeluknya dilarang melakukan riba. Tapi Muslim 

membutuhkan layanan perbankan seperti orang lain dan karena berbagai alasan : 

Mendanai usaha perdagangan perdagangan, menyediakan tempat yang aman 

untuk menyimpan, membeli rumah, membeli mobil, memfasilitasi modal 

investasi, berdagang. Berikut adalah gambaran sistem perbankan syariah yang 

mengedepankan pertimbangan etika, moral, sosial, dan agama dalam rangka 

meningkatkan kesejahteraan seluruh rakyat. Menurut sistem konvensional, hukum 

syariah melakukan fungsi yang mirip dengan hukum konvensional: masing-

masing berfungsi sebagai penjaga gerbang sistem moneter dan keuangan  

(Ahmad, 2011) 

Variasi ada dalam bagaimana perbankan dan mata uang syariah diterapkan 

di setiap negara ASEAN. Malaysia dan Indonesia adalah negara Muslim, dengan 

Indonesia memiliki lebih dari 250 juta orang di seluruh dunia, dan Malaysia 

memiliki lebih dari 27 juta. Mayoritas penduduk di kedua negara yang dimaksud 

adalah Muslim. Dengan total pangsa pasar perbankan syariah yang melebihi 



 

 

 

 

 

  

sekitar 26 persen dari rata-rata nasional, Malaysia merupakan negara 

berkembang dengan pertumbuhan ekonomi yang stabil. 

Terdapat variasi dalam penerapan perbankan dan mata uang yang sesuai 

dengan syariah di setiap negara ASEAN. Malaysia dan Indonesia adalah negara 

Muslim, dengan Indonesia memiliki lebih dari Malaysia memiliki sekitar 27 juta 

orang dan 250 juta orang di seluruh dunia. Mayoritas penduduk di kedua negara 

yang dimaksud adalah Muslim. Malaysia merupakan negara berkembang dengan 

ekonomi stabil yang memiliki total pangsa pasar layanan perbankan syariah yang 

melebihi sekitar 26% rata-rata nasional. Indonesia adalah satu-satunya negara di 

ASEAN yang kini berupaya mengembangkan sistem perbankan dan mata uang 

yang sesuai syariah. Berbeda dengan Malaysia yang memiliki state-driven 

strategy, fokus perbankan syariah di Indonesia lebih pada pasar (Rama, 2015)  

Karena kontribusi dari kedua pelaku industri, termasuk Bank Negara 

Malaysia, badan penasihat independen pemerintah, dan organisasi lainnya, 

pertumbuhan industri keuangan syariah di Malaysia harus diperhatikan lembaga 

(Billah, 2016) 

Di Indonesia sendiri, kegiatan perbankan syariah telah meningkat secara 

signifikan selama era reformasi, dimulai dengan disahkannya Undang-Undang 

No. 10 tahun 1998. Dalam UU tersebut terdapat jenis usaha tertentu yang dapat 

dilakukan oleh banyak bank syariah di Indonesia. untuk mengoperasikan dan 

mengimplementasikan. Pertumbuhan industri perbankan di Indonesia pada tahun 



 

 

 

 

 

  

2008 merupakan pelajaran penting yang patut diingat, terutama mengingat telah 

disahkannya UU No. 21 Tahun 2008 tentang Perbankan Syariah (Riyadi, 2006) 

Di Indonesia secara keseluruhan, bank syariah pertama adalah Bank 

Muamalat yang mulai beroperasi sebagai bank syariah pertama di tanah 

air.Pertumbuhan perbankan syariah di Malaysia didorong oleh strategi bisnis yang 

komprehensif. Karena ketersediaan infrastruktur pendukung yang diperlukan, 

bank menurut hukum Islam berhasil beroperasi di Malaysia. Perluasan dimulai 

pada 7 April 1983, ketika Undang-Undang Perbankan Islam (IBA) diundangkan. 

Dengan bantuan IBA, Bank Negara Malaysia (BNM) menyediakan pendanaan 

untuk mengoperasikan dan menegakkan bank syariah sama seperti bank 

konvensional. Bank Islam pertama adalah Bank Islam Malaysia Berhad (BIMB) 

yang mulai beroperasi pada 1 Juli 1983 dengan kapitalisasi total sekitar RM 369.8 

juta atau lebih tepatnya Rs. 1.5 triliun 1.035 triliun (Ascarya, 2006) 

Tabel : 1.1 Bank Umum Syariah di Indonesia dan Malaysia 
 

Sumber : OJK dan BNM 

Pembiayaan juga dapat meningkatkan tingkat investasi dengan 

meningkatkan pertumbuhan di sektor real. Oleh karena itu, dapat dikatakan bahwa 

perbankan memegang peranan penting dalam pembangunan infrastruktur 

nasional. Dengan memberikan pinjaman, bank komersial memberikan kontribusi 

Bank Umum Syariah Indonesia Bank Umum Syariah Malaysia 

Bank Syariah Indonesia HSBC Amanah Malaysia Berhad 
Bank Muamalat Indonesia Bank Muamalat Malaysia Berhad 
Bank Mega Syariah Bank Islam Malaysia 
BJB Syariah Bank Islamic Bank Berhad 



 

 

 

 

 

  

yang signifikan terhadap kesehatan ekonomi negara masing-masing secara 

keseluruhan. 

Pembiayaan yang dianggap serius oleh masyarakat umum. Pembiayaan 

menengah ke bawah didominasi peminat pembiayaan gadai syariah set margin. 

Meski tidak sesuai dengan praktik perbankan konvensional, margin KPR Syariah 

tetap cukup menguntungkan bagi nasabah. Dalam kerangka waktu pembiayaan 

akad murabahah, daya tarik pembiayaan gadai syariah bersumber dari sambung 

marjin (Rachman, 2003) 

Dalam praktik nyata, bank syariah dapat terus mengganggu pertumbuhan bisnis 

gadai syariah hingga ke bawah. Namun untuk memahami tantangan keuangan ke 

depan, bank ummah syariah juga harus mempertimbangkan indikator mata uang 

lainnya (Apriyani, 2017) 

Menurut aktivitas perbankan, produk perbankan syariah juga mencakup 

tiga bagian utama: produk mobilisasi modal (pembiayaan), produk penyaluran 

modal (pembiayaan) dan produk jasa (Rosmanita, 2011)Dari sisi keuangan, 

keuangan mempunyai kemampuan untuk mendorong, mengkonsolidasikan dan 

meningkatkan stabilitas moneter. Pembiayaan juga dapat meningkatkan laju 

pertumbuhan sektor riil sebesar membiayai investasi.. Jadi, dapat dikatakan bahwa 

perbankan mempunyai peran dalam rangka mewuudkan pembangunan nasional.. 

melalui pembiayaan, bank umum memberikan kontribusi penting terhadap 

peredaran perekonomian negara. Termasuk pembiayaan kepemilikan rumah 



 

 

 

 

 

  

dengan menggunakan sistem syariah atau dikenal juga dengan Pembiayaan KPR 

Syariah yang merupakan salah satu jenis pembiayaan yang sangat popular. 

Minat pembiayaan KPR syariah dengan margin tetap didominasi oleh 

masyarakat ekonomi kelas menengah ke bawah.. Jalur pembiayaan KPR syariah 

dinilai tetap menarik bagi nasabah, meski tidak mengikuti langkah perbankan 

konvensional.. Daya tarik pembiayaan hipotek syariah berasal dari suku bunganya 

yang tetap.. keuntungan selama masa pembiayaan akad murabahah Faktanya, 

bank syariah umum selalu dapat membiayai pembiayaan KPR syariah dalam 

pengembangannya di masa depan.. memperhatikan rasio keuangan lainnya 

(Rachman, 2003).  

Di Malaysia, religiusitas dianggap sebagai faktor utama yang 

memengaruhi pengambilan keputusan saat menggunakan real estat yang sesuai 

syariah di wilayah tersebut. Sebuah studi telah dilakukan untuk mengetahui 

bagaimana agama mempengaruhi preferensi pribadi selain agama dan faktor lain 

yang mempengaruhi keputusan konsumen untuk membeli barang (Alan, 2014). 

Di Malaysia, pasar real estat meningkat dari RM6,8 juta menjadi RM23,3 

juta selama periode enam tahun. terhadap faktor-faktor yang akan mempengaruhi 

konsumen Muslim dan non-Muslim terhadap pembelian real estate halal. Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa reputasi, kualitas layanan, agama, liputan media 

arus utama, dan modal sosial merupakan faktor signifikan yang berpengaruh 

negatif terhadap proyek real estat yang mematuhi hukum syariah (Darmi & 

Mujtahid, 2020) 



 

 

 

 

 

  

Sebaliknya, salah satu faktor yang mempengaruhi pembelian real estate 

halal di Indonesia adalah prioritas bank halal dalam pembelian real estate halal 

atau ciri-ciri dengan pembelian real estate halal. Program Pembiayaan Real Estate 

Syariah dan Real Estate Syariah. Dari beberapa faktor tersebut dapat disimpulkan 

bahwa masyarakat umum, baik di Malaysia maupun Indonesia, telah mengetahui 

produk-produk bank etis yang tersedia dalam bentuk tertentu (Siswantoro, 2012). 

Perusahaan Malaysia menggunakan berbagai akad untuk memasarkan 

produk perumahan yang sesuai syariah. Pada prinsipnya, ada dua jenis rumah 

yang dijual dan dibeli di negeri ini: rumah pra-konstruksi (rumah yang sudah 

dibangun tetapi belum dijual) dan rumah yang sedang dibangun (rumah yang 

masih dibangun). Ketika digunakan untuk memfasilitasi pembelian rumah, akad 

sesuai syariah dikenal sebagai akad pembiayaan utang dan akad pembiayaan 

ekuitas. Akad didasarkan pada pinjaman, seperti Murabahah, BBA, BBA 

komoditas, Ijarah Thumma Bay, dan Istisna. Sebaliknya, pendekatan berbasis 

ecuitas meliputi Musyarakah Mutanaqisah, Mudharabah, dan Musyarakah itu 

sendiri (Solehuddin, 2009). 

Di Indonesia, KPR atau dikenal juga dengan KPR Syariah hadir dalam 

berbagai bentuk yang dapat dipilih sesuai dengan kebutuhan:  jual beli , dan 

pengambilalihan selama masih dalam keadaan sah (Haris, 2007b). 

Mengenai penggunaan produk akad, terdapat banyak kesamaan antara 

bank syariah di Malaysia dan Indonesia, menggunakan akad Istishna,  Ijarah, 



 

 

 

 

 

  

Murabahah, dan Musyarakah.Ukuran atau bentuk bank juga mempengaruhi 

besarnya pinjaman pinjaman (Ranjan, 2003). 

 Kinerja keseluruhan satu bank diukur dalam kaitannya dengan kinerja 

keseluruhan bank lain. Dalam mendistribusikan uang, bank konvensional 

menggunakan suku bunga mengambang, namun bank syariah tetap menggunakan 

suku bunga. Suku bunga mempertahankan faktor penting dalam ekonomi pasar. 

Ada kesepakatan tetap antara permintaan uang dari pinjaman dan uang yang 

diberikan kepada pelompat bungee pada simpul tertentu. Perubahan Kebutuhan 

Modal Peminjam Gubah Tingkat Suku Bunga, dan Perubahan Jumlah Uang yang 

Tersedia Untuk Membiayai Rencana Pengeluaran Peminjam, Yang Pada 

Gilirannya Mempengaruhi Pengeluaran (Trainer, 1984). 

Mengenai penggunaan produk akad, banyak kesamaan antara bank syariah 

di Malaysia dan Indonesia, seperti penggunaan akad dalam pembayaran gadai 

menggunakan akad Istishna, akad Ijarah, Murabahah, dan Musyarakah. Ukuran 

atau bentuk bank juga mempengaruhi jumlah pinjaman pinjaman. kinerja 

keseluruhan satu bank diukur dalam kaitannya dengan kinerja keseluruhan bank 

lain (Ranjan, 2003). 

Dalam mendistribusikan uang, bank konvensional menggunakan suku 

bunga mengambang, namun bank syariah tetap menggunakan suku bunga. Suku 

bunga mempertahankan faktor penting dalam ekonomi pasar. Ada kesepakatan 

tetap antara permintaan uang dari pinjaman dan uang yang diberikan kepada 

pelompat bunga pada simpanan tertentu. Peminjam Modal Kebutuhan Perubahan 



 

 

 

 

 

  

Menggubah tingkat Suku Bunga, yang pada gilirannya menggunakan Pengeluaran 

Konsumen, konsumsi dan Perusahaan, Pendapatan, Produk Nasional Brute, 

Penggunaan Sumber Daya, dan Harga Tiket dalam pergantiannya. Belum lagi 

suku bunga memiliki peredam ekonomis yang signifikan (Semadiarsi, 2015). 

Peningkatan kredit macet adalah risiko ekspansi atau peningkatan kredit 

bermasalah, yang terkait dengan risiko kerugian akibat kredit tersebut. Bank 

Pembangunan Daerah Bali. NPL yang tinggi akan mencegah bank untuk 

meningkatkan irama pembatalannya untuk melindungi jangka waktu kredit . Di 

India mengungkapkan bahwa MFN, ukuran bank, dan faktor ekonomi makro 

secara signifikan mempengaruhi aktivitas pinjaman (Ranjan, 2003). 

Subjek Penelitian ini Dikarenakan keberadaan perbankan syariah baik di 

Indonesia maupun di Malaysia, seperti yang telah disebutkan sebelumnya, kedua 

negara tersebut memiliki populasi muslim yang signifikan. Malaysia juga menjadi 

contoh praktik perbankan syariah bagi negara lain, seperti Indonesia. Dalam 

praktiknya, baik Malaysia maupun Indonesia memiliki beberapa kesamaan praktik 

dalam pelaksanaannya, khususnya penggunaan sistem Akad sebagai penghubung 

antara bank dan nasabah di negara-negara yang sesuai syariah. Berdasarkan 

informasi yang dipublikasikan, terlihat jelas bahwa konsumen di Malaysia dan 

Indonesia mengonsumsi perumahan dalam jumlah yang signifikan. 

 Finance to Deposit Ratio (FDR), rasio ini menggambarkan sejauh mana 

tabungan digunakan untuk pemberian pinjaman.. Jika rasionya tinggi, 

menunjukkan bank tersebut meminjam sejumlah uang atau relatif tidak likuid.. 



 

 

 

 

 

  

Sebaliknya, rasio yang paling rendah menunjukkan bank mempunyai kelebihan 

likuiditas dan modal yang tersedia untuk penyaluran kredit  (Rofadatul, 2020). 

 Non-Performing Finance, NPF (disebut kredit macet, NPL dalam sistem 

konvensional) mengacu pada pinjaman yang tidak lagi menghasilkan pendapatan 

(pembayaran) bagi bank induk.. Ini termasuk pokok dan margin yang harus 

dibayar atas pembiayaan tersebut.. Pembiayaan  umumnya dianggap tidak 

bermasalah setelah gagal bayar selama tiga bulan berturut-turut (biasanya 90 hari) 

atau berdasarkan kebijaksanaan masing-masing bank  (Odeduntan, 2016) 

Untuk mengukur kualitas utang, bank sering kali melaporkan rasio utang 

macet terhadap total modal. Oleh karena itu, rasio MFN yang lebih rendah berarti 

kerugian bank yang lebih rendah, sedangkan rasio MFN yang lebih tinggi (atau 

meningkat) berarti kerugian bank yang lebih tinggi.. Dalam hal alokasi kredit 

bank juga ditentukan oleh besar kecilnya bank tersebut.. Ukuran bank dihitung 

dari total aset yang dimiliki bank  dibandingkan dengan total aset bank lain 

(Ranjan, 2003). 

Bank konvensional membiayai dengan menggunakan suku bunga 

mengambang sedangkan bank syariah menggunakan suku bunga tetap. Suku 

bunga memainkan peran penting dalam ekonomi pasar.. Menyeimbangkan 

kebutuhan modal peminjam dan pasokan modal penabung dengan suku bunga 

yang terus disesuaikan.. Jumlah modal yang tersedia untuk rencana pengeluaran 

peminjam dana serta perubahan kebutuhan modal peminjam mengubah tingkat 

suku bunga, yang pada gilirannya mempengaruhi pengeluaran konsumen dan 



bisnis, pendapatan, produk nasional bruto, penggunaan sumber daya, dan tingkat 

harga.. , suku bunga mempunyai dampak besar pada kami ekonomi (Ali, 2015).

Pembiayaan ekuitas rumah di bank syariah dan konvensional akan 

menimbulkan reaksi negatif terhadap suku bunga acuan dalam jangka panjang. 

Penurunan suku bunga acuan akan mendorong permintaan terhadap perumahan 

baik untuk keperluan konsumsi (perumahan). serta investasi yang pada akhirnya 

akan meningkatkan permintaan pembiayaan kepemilikan rumah di kedua bank 

tersebut (Fadly et al., 2021).

Pengaruh jenis jasa akuntansi (audit, review, ringkasan dan non-

pelaporan), Kantor Akuntan yang memberikan jasa, struktur modal peminjam dan 

kinerja peminjam. Situasi (Miller, J.R., & Smith, 2002)

Gambar : 1.1 Perkembangan Total Aset Perbankan Syariah di Indonesia 
Dan Malaysia

Sumber : Data diolah, 2023
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Ukuran bank pada keputusan pemberian pinjaman.. Hasil yang diperoleh 

menunjukkan bahwa jumlah pinjaman dan tingkat suku bunga dipengaruhi secara 

signifikan oleh ukuran bank pemberi pinjaman kredit macet mempunyai pengaruh 

yang signifikan terhadap alokasi kredit kepemilikan rumah BPD 13 Bali 

(Semadiarsi, 2015). 

 Meningkatnya kredit macet berarti semakin besarnya risiko pelunasan 

kredit atau kredit bermasalah  yang berdampak pada meningkatnya risiko 

kerugian akibat kredit bermasalah, karena alasan-alasan seperti : Dalam hal ini 

bank akan membangun cadangan penyelesaian utang yang lebih tinggi untuk 

mengatasi situasi kredit macet yang semakin meningkat. Akan terjadi risiko yang 

akan mengakibatkan tergerusnya modal  sehingga modal yang disalurkan melalui 

kredit akan berkurang dalam penyaluran pinjaman ekuitas rumah dari Bank 

Pembangunan Daerah Bali.. Rasio kredit macet yang tinggi akan mendorong bank 

untuk meningkatkan dana  cadangan penyelesaian utang sehingga menurunkan 

penyaluran kredit. di India menunjukkan bahwa NPF, ukuran bank dan guncangan 

makroekonomi mempunyai pengaruh yang signifikan terhadap penyaluran kredit 

(Ranjan, 2003).  

Penelitian ini menggunakan variabel independen, peneliti memasukkan 

rasio penarikan deposito (FDR), faktor non-probabilitas (NPF), suku bunga, dan 

radius bank, dan menggunakan permutasi simultan dan minimal untuk 

menentukan apakah masing-masing variabel memiliki dampak positif. Variabel 

independen implementasi KPR Syariah dan identifikasi variabel independen yang 

paling besar pengaruhnya terhadap implementasi KPR Syariah. 



 

 

 

 

 

  

1.2  Rumusan Masalah  

Berdasarkan latar belakang masalah, maka rumusan masalah dalam 

penelitian ini adalah sebagai berikut: 

Bagaimana pengaruh financing to deposit ratio (FDR),non performing financing 

(NPF), suku bunga, dan bank size terhadap pembiyaan kpr syariah pada bank 

syariah Indonesia dan Malaysia? 

1.3 Tujuan Penelitian  
 

Berdasarkan latar belakang masalah dan rumusan masalah yang telah  

diuraikan, maka tujuan penelitian ini adalah sebagai berikut: 

Untuk mengetahui pengaruh financing to deposit ratio (FDR), non performing 

(NPF), Suku Bunga, dan  Bank Size terhadap keputusan perubahan KPR di bank 

syariah Indonesia dan Malaysia. 

1.4 Manfaat penelitian  
 

  Manfaat  dapat dari penelitian ini antara lain sebagai berikut: 

a. Manfaat Teoritis 

1. Tujuan  untuk menambah pengetahuan tentang rasio bank syariah terhadap 

jenis lembaga keuangan lainnya, suku bunga, dan ukuran bank dalam 

transaksi gadai syariah. 



 

 

 

 

 

  

2. Menawarkan saran yang dapat meningkatkan implementasi gadai syariah 

dan menjadi panduan bagi mereka yang melakukan penelitian mendalam 

tentang subjek tersebut. 

3. Memberikan informasi dan rekomendasi tentang pembiayaan syariah, 

pembiayaan suku bunga, dan persyaratan bank. 

b. Manfaat Praktis 

1. Menganalisis dampak rasio simpanan, pembiayaan tidak terorganisir, suku 

bunga, dan ukuran bank pada adopsi produk syariah oleh bank syariah arus 

utama, studi ini berguna sebagai landasan untuk memperluas sektor 

perbankan syariah. 

2. Prinsip dasar teori ekonomi atau ekonomi politik adalah bahwa lebih tepat 

untuk fokus pada faktor-faktor yang mempengaruhi profitabilitas bank 

syariah. 

3. Informasi lebih lanjut mengenai KPR Syariah Pembiayaan yang 

diungkapkan kepada bankir harus disediakan. 
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