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PELUANG DAN TANTANGAN PERBANKAN SYARIAH
TERHADAP PEMBIAYAAN PEMILIKAN PROPERTI

RESIDENSIAL
DI INDONESIA

Annisa Rahirna
Universitas Islam Indonesia, Fakultas Ekonomi, D3 perbankan dan

Keuangan
Jl. Kaliurang Km 14.5, yogyakarta

rah irla.annlsarir, uii. ac. id

This research aims to give a thorough review on the chance and
challenge of sharia banking on residential property financing in Indonesia
along with the contract used in giving the residential property financing. This
research used study of literature and SWOT analysis. Study of literature is
used in giving the review on the contract used in giving the residential
property financing. SWOT analysis is used to explain the chance and
challenge of sharia banking on residential property financing in Indonesia.
From this research, it is found that akad murabahah is still very dominant by
sharia banking in giving residential property financing. Here in after shariah
banking in Indonesia has the opportunity to keep improving residential
property financing. It is seen lrom the higher demand of society on the sharia
residential property and profit sharing system that is accepted by society. This
is reflected from the increasing of sharia banking offices and assets in
Indonesia. As or the challenges faced by sharia banking is the less innovation
of residential property financing contract given to customer and the Iack of
public knowledge on the sharia banking.

Penelitian ini bertujuan untuk memberikan tinjauan menyeluruh terhadap
peluang dan tantangan perbankan syariah terhadap penrbiayaan properti residensial
di Indonesia serta akad yang digunakan dalam memberikan pembiayaan pemilikan
properti residensial. Penelitian ini rnenggunalan shrdi literatur dan analisis SWOT.
Studi literature digunakan dalam rnemberikan tiniauan akad yang digunakan dalam
mernberikan pernbiayaan pemilikan properti residensial. Untuk analisis SWOT
digunakan untuk menjelaskan peluang dan tantangan perbankan syariah terhadap
pembiayaan pernilikan properti residensial di lndonesia.
Hasil dari penelitian ini didapatkan bahwa akad murabahah masih sangat dominan

oleh perbankan syariah dalam mernberikan pembiayaan pemilikan properti
rcsideltsial. Solturjutnya perbautktur syarialr di lntlutrcsia rncrniliki pyluang ultuk
terus meningkatkan pemberian pembiayaan pemilikan properti residensial. Hal ini
dilihat dari semakrn tingginya kebutuhan masyarakat akan kepemilikan properti
residensial dan sistem bagi hasil yang dapat diterima oleh masyarakat. lni tercermin
dari semakin meningkatnya jumlah kantor dan aset perbankan syariah di lndonesia.

Adapun tantangan yang dihadapi oleh perbar*an syariah adalah kurang inovatiftya
akad pembiayaan pemilikan properti residensial yang diberikan kepada nasabah dan

masih kurangnya pengetahuan rnasyarakat terhadap perbankan syariah.

Keywords : SWOT Analysis, residential property, sharia banking, residential
prop€rty financing



PENDAHULUAN
Dewasa ini kebuhrhan

masyarakat untuk memiliki
rumah merupakan sebuah
kebuhrhan pokok yang harus
dipenuhi dalanl hidupnya. I{al ini
merupakan salah satu kebuhrhan
pokok yang harus dipenuhi oleh
umat lrvurusia agar da]am
hidupnya tercapai bahagia durria
dan akhirat. Menurut as-Shatibi
dalam Misanam, dkk. (2012: 5)
menyebutkan moshlahah dasar
bagi kehidupan manusia terdiri
dari lima hal, yaitu agama (tlien),

iiwa (nafs), intelektual ('nqt),

keluarga atau keturanan (nasl) dan
harta material (ruaal). Rumah
merupakan salah satu yang
termasul dalam unsur harta
material atau maal, sehingga
kebuhrhan akan hal ini sangat
diperlukan
keberlangsungan

untuk
hidup

seseorang.
Untuk kepemilikan mmah

sebagai tuluarr ya.ng halus ditopai
oleh individu, terdapat banyak
cara yang ditempuh agar dapat
memperolehnya, baik itu dengan
cara menabung terlebih dahulu
dari iauh hari untuk kemudian
dapat membelinya dan bahkan
sampai ada yang melakukan
pinjaman sebagai nodal untuk
membelinya. Namun, saat ini
sarlgat sulit untuk memperoleh
kepemilikan rumah dalam bentuk
tunai, ini dikarenakan semakin
naiknya harga rumah yang tidak
dapat dihindari. Oleh karena itu,
masyaralat sangat membuh:hkan
sebuah lembaga perbankan yang
dapat menjadi solusi bog
masyarakat dalam memenuhi
kebutuhannya. Di lndonesia
sendAi terdapat dua sistem
lembaga perbankan yang dapat
digunakan oleh masyarakat, yaitu

lembaga perbankan konveruional
dan perbarkan syariah.

Perbankan konvensional
yang menerapkan konsep suku
bunga kredit lebih tinggi kepada
lusabalurya urengakibatkan
banyaknya kredit macet yang
dialami oleh perbankan
konvensional" selain itu adanla
rasa takut dan tidak aman dari
nasabah 1'ang memt'uat nasabah
harus berpikir dengan cermat
untuk memilih perbankan
konvensional sebagai mitranya.
Oleh karena itu, kemudian banyak
masVarakat l'ang nemilih
perbankan syariah sebagai miha
untuk melakukan pembiavaan
dalam kepemilikan ru:nah. Ini
dikarenakan perbankan syariah
yang semakin tumbuh dan
berkembang. Perbankan syariah
dengan konsep bagi hasilnya
mampu membuat masvarakat
percaya akan sistem bagi hasil
yang dapat memberikan keadilan
dan kearnanan bagi rrasabtrh yrurg
akan meminl'am pembiayaan
kredit keperrilikan rumah.

Tabel 1 P€rk€mbatrgan Total Asel
tarintan Kantor dan Tenaga Keria

Perbankan Syariah SPS 2018

lndika
tor

2014 2015 2016 2077

Total
Aset

BUS

oaul

UUS
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43 62

339.3

93

3%.0
83

Total
Kanto
r BUS

dan
UUS

2.83 2.Nl 2.20r 2.79

Total
ATM
BUS

dan

UU5

3.82 3.7-18 3.2@ 2.876
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lainnya

21.7
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74
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25
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Sumber: Otoritas Jasa Keuangan 2017

Tabel 1 menjelaskan bahwa
total aset dan total kantor bark
umum syariah yang ada di
lndonesia setiap tahlrn rrengalami
pertumbuhan yang positif . Ini
membuktikan bahwa kesadaraan
masyarakat alan haramnya riba
dan dilarang prakteknya dalam
kehidupan sehari-hari. Walaupun,
perbankan syariah setiap tahun
mengalami peningkatan yang
positif, terdapat sebuah
kontradiksi, temyata masyarakat
masih memercayakarn
pembiayaan kredit untuk
memenuhi kebutuhannya kepada
perbankan konvensional Hal ini
dapat dijelaskan pada tabel
dibawah ini.

Tabel 2 Pembiayaan - Bank
Umum Syariah dan Unit Usaha Syariah

Berdasarkan Dukan Lapangtn Usaha
Penerima Pembiavaan

Sumber: Otoritas Jasa Keuangan 2017

Tabel 3. Kredit Bant Umum
Konvensiond Kepada Pihak Ketiga

Bular Eank Berdasartan Buken
Iipantan Usaha Penerima Kredit

(dalam Miliar Rupiah)
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a,rn
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aim
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(Rum;rh

Tang;a)

ml4 2015 2016 2n17

Untuk
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n runah
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1m.8
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,lO
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apane
men

atau
flat

4.9 4.315 4.2M 5.326



Untuk
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^12.14
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Untuk
pemili
kan
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bermot
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53.94
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rumalr

tangga

lainnya

160.3

v
200.0

E
219.4

78

247.5

30

Sumber: Otoritas Jasa Keuangan 2017

I'ada tabel 2 dan 3
menielaskan bahwa secara
signifikan perbankan
konvensional masih mendomfurasi
pemberian kredit pemilikan
rumah dari apa e teu
dibandingkan perbankan svariah.
Tidal hanya mendominasi dalam
pemberian KPR dan KPA saja,
perbankan konvensional iuga
mendoninasi dalam hal
pemberian kredit untuk
kepemilikan barang lairurya. Hal
ini tentu menjadi tantangan
sekaligus dapat memberikan
peluang bagi perbarkan syariah.
Tantangannya adalah perbankan
konvensional secara nasional
masih mendominasi pemberiaan
kredit di sektor properti hunian
(rumah dan apartemen)
dibandingkan perbankan syariah.
Namun disisi lain perbankan
syariah nemiliki peluang untul
terus meningkatkan pembiayaan
dalam hal pemberiaan
penrbiayaan pernilikan properli
hunian kepada masyarakat/

dikarenakan tingkat kepercayaan
masyarakat meningkat untuk
menggunakan produk perbankan
syariah.

METODE PENELTTIAN
Penelitian ini bertuiuan

untuk menganalisis peluang dan
tantangan perbankan syariah
dalam perkembangan properti
-^^:.I^-^:^l lt r-,{ ^-^-t^ n^^^:-

yang digunakan pada penelitian
ini addah studi literature.
Menurut Sugiyono (2012:91) shrdi
literatur atau studi pustaka adalah
kajian teoritis, referensi serta
literatur ilmiah lairmya yang
berkaitan dengan buday4 nilai
dan norma yang b€rkembang
pada situasi social yang diteliti.
Penelitian ini juga menggunakan
desain analisis SWOI' untuk
mengetahui sebenamya peluang
dan tantangan yang dihadapai
perbankan syariah di Indonesia.
Metode pengurrpulan data yang
digura.l.arr pada perrelitiarr ini
adalah non communication method,
yaloi berupa observasi, kajian
Iiteratur dan eksperimen. Data
yang digunakan pada penelitian
ini adalah data sekunder. Data
sekunder peneliti peroleh dari
instanslinstansi yang terkait
dengan o$ek penelitian.

Metode 61al'isi5 yang
digunakan pada penelitian ini
adalah studi literatur dan analisis
SWOT.
Studi Literatur

Menurut Nazir (2013:93)
studi pustaka adalah tel,nik
pengumpulan data dengan
melakukan penelaahan terhadap
berbagai buku, literatur, catatan
serta berbagai laporan yang
berkaitan dengan masalah yang
ingin dipet-ahkan. Teknik ini
digunakan untuk memperoleh



dasar dan pendapat secara tertulis
yang dilakukan dengan cara
nempelajari berbagai literatur

),ang berhubungan dengan
masalah yang akan diteliti.
SeLarrjutlya urelulul Fitria.uti
(2016) studi kepustakaan
merupakan usaha-usaha yang
dilakukan oleh peneliti untuk
mendapatkan berbagai informasi,
sesuai dengan topik yang sedang
ditelif ]'aitu dengan cara
menggali berbagai infonnasi yang
bersumber dari buku-bu.ku
ilniah, Iaporan penelitian,
karangan-karangan ilmiah, tesis
dan disertasi peraturan-
peraturan serta sumber lainnya
baik secara terhrlis maupun dari
media elektronik. Kegr:naan dari
studi pustaka ini adalah untuk
menjeLaskan variable yang
meniadi topik dalam penelitian.

Penelitian ini menggunakan
studi literatur dalam menganalisis
berupa peluang dan tantangan
yang dihadapi oleh perbankar
syariah di Indonesia dalam
meurberikan pembiayaan
kepemilikan properti residensial
serta untuk mengetahui
perbedaan al<atl yang digunakan
antara perbankan syariah di
lndonesi,a clengan perbankan
syariah lainnya, seperti Malavsia,
Iran dan lnggris.
Analisis SWOT

Menurut Prawitasari (2011)

analisis SWOT adalah sebuah
metode perenc.rnaan strategis
yang digunakan untuk
mengevaluasi S tre n gths, Wetk rc ss,

Oppurtunities dan 'l hreats yang
terlibat dalam suatu proyek atau
dalam bisnis usaha. Hal ini
melibatkan penentuan tuiuan
usaha bisnis atau proyek dan
nengildentifikasi faktor-faktor
intemal dan ekstemal yang baik

serta menguntungkan untuk
mencapai tuiuan tersebut.
N{enurut Haffianto (2009) analisis
SWOT memerlukan proses yatrg
melibatkan penentuan tuiuan
yang spesilih tlar'i sgiekulasi bislris
atau proyek dan mengidentifikasi
faktor intemal dan ekstemal yang
mendukung dan yang tidak
dalam mencapai hrjuan tersebut.
1. Strength, dilihat dari faktor

intemal )'ang mendukung
perusahaan dalam mencapai
tuiuarurya. Faktor pendukung
dapat berupa sumber daya,
keahtan atau kelebihan l,ain
yang mungkin diperoleh
berkat sumber keuangan, citra,
keunggulan di pasar, serta
hubnngan baik antara buyer
dengan supplier-

2. Weakness, dilihat dari laktor
intemal yang menghambat
perusahaan dalam mencapai
hriuannva. Faktor penghambat
dapat berupa fasilitas yang
tidak ler-tgkap, kulangnya
sumber
kemampuan

keuangan,
mengeloLa,

keahlian pemasarran dan cita
perusahaan.

3. Opprtunity, dilihat dari faktor
ekstemal vang mendukung
perusahaan dalam mencapai
tuiuannya. Faktor ekstemal
yang mendukung dalam
pencapaian tuiuan dapat
berupa perubahaan kebilakan,
perubahan Persarngan,
perubahan teknologi dan
perkembangan supplfur dan
buyer.

4. Threat, dilihat clari faktor
ekstemal vang menghambat
perusahaan dalam mencapai
tujuannya. Faktor ekstemal
yang menghambat perusahaan
dapat lxrupa masuknya
pesaing baru, pertumbuhan



pasar yang lambat,
meningkahrya bargaining
power daripada supplier dan
buyer utam4 perubahan
telrrologi serta kebijakan baru.

Analisis SIVOT yalB
digunakan oleh penelitian ini
adalah untuk nelihat kekuatan,
kelemahan, kesempatan dan
tantangan yang dihadapi oleh
perbankan sl.ariah di Indonesia
dalam memberikan pembiayaan
pemilikan properti resideruial.
Adapun analisis ini dilihat dari,
yaitu:
1. Kekuatan, dilihat dad

pertumbuhan unit dan modal
perbankan syariah di Indonesia
yang terus mengalami
peningkata4 sistem bagi hasil
sesuai syariah yang digumkan.

2. Kelemahan, kurang
bervariatifnya akad
pembiayaan kredit pemilikan
rumah syariah ya g
ditawarkan bar& syariah
kepacla nasabah dan
kurangnya sosialisasi terhadap
jenis-lenis akad pembiayaan
pemilikan properti residensial.

3. Keserrpatan, dilihat dari
peningkatan peniualan
terhadap properti residensial,
teruta[ra rumah, apartemen
dan kondominiuur dan
mayoritas penduduk di
Indonesia yang beragama
Islam.

4. Ancaman, dilihat dari masih
ti.ggrnyu minat masyarakat
dalam memercayakan bank
konvensional untuk
memberikan kredit pemilikan
rumah.

HASIL DAN PEMBAHASAN
lenis Akad Pembiayaan
Pemilikan Properti Resideneial

Di lndonesia terdapat dua
jenis akad yang umum digunakan
oleh perbankan syariah dalam
memberikan pembiayaan
pemilikan properti residensial,
yakrd sebagai beri(ut.
1. Akad Murabalwh atau akad jual

beli adalah a kad atau pe4anjian

iual beli yang dilakukan antara
pihak bank dengan pihak
nasabah. Pada akad ini, bank
mela-kulan pembelian properti
atau ie.i" barang yang
diinginkan oleh nasabah,
kemudian bank menjualnya
kepada nasabah ter€but
sehsar harga perolehan
properti atau barang tersebut
ditambah dengan margin atau
proft yangingn diperoleh oleh
bank syariah, yang besarannya
telah disepakati oleh kedua
belah pihak. Yaog
rrembedakan akad. nvrabalwh
dengan perianjian jual beli
lairmya adalah bahwa peniual
dalam proses jual beli secala

ielas menyebutkan besaran
nilai pokok properti atau
barang te$ebut ditambah
dengan berapa besamva
keuntungan- yang dib€bankan
kepada nasabah.

2. Akad Ijarah Muntahia bit Tamlik
merupakan kombinasi antara
akad. ijarah (sewa) dan jual beli
atau hibah diakhir periode
sewa, sehingga akad, ijarah
muntnhi bit tnmlik ad,alah akad
atau pe{anjian antara bank
dengan nasabah, dimana
nasabah yang bertindat
sebagai penyewa setuju untuk
membalar uang sewa kepada
bank selama masa sewa yang
diperjaniikan dan bila masa
sewanya telah berakhir, maka
nasabah urenpu.nyai pilihan
untul untuk memindahkan



kepemilikan properti atau
barang tersebut kepada
dirinya.

Terdapat satu ienis akad
vang ada di perbankan syariah di
Indonesia, uatrul lidak urrurl
digunakan, yaitu akad Musyamkah
Mutanaqisah. Menurut Hosen
(2009) Musyarakah Mutamqimh
(tlinrinishing partnership) adalah
L'entuk keriasama antara dua
pihak atau lebih untuk
kepemilikan suatu barang atau
aset, dimana kerjasama ini akan
mengurangi hak kepemilikan
salah satu pihal sementara pihak
yang lain bertambah hak
kepemilikarurva. Bentuk
keriasama ini berkahir dengan
pengalihan hak salah satu pihak
kepada pihak yang lain. pada
akad ini harus ielas besaran
angsuran dan sewa vang harus
dibayar nasabah. Untuk ketenruan
bu,TT. waktu pembayaran
menladr syarat )'ang harus
diketahui oleh kedua belah pihak.
Di hrdonesia hanya terdapat
empat bank dari tiga belas bank
unum svariah yang beroperasi
dengan nenrriliki akad, nu syarakah
nrutontqixh clalam salah satu akad
pembiayaan kepemilikan rurnah,
vaitu Bank Muamalat lnclonesia,
Bank Mega Syariah, Maybank
Svariah dan Panin Bar* Svariah.

Akad ntis.yarakah
nrutanat1isah dapat digunakan
secara lebih luaq akad ytrng
berdasarkan keseteraan keriasama
ini membuat nasabah dan bank
s.rma-sama memiliki hak akan
aset tersebut sesuai dengan
besaran persentase vang disehriui
antara kedua belah pihak
(misa-lnya bank 60 persen atau
nasabah 40 persen), kemudian iika
terladi kerLrgiiaur, nala ball,. dan

menanggung resiko tersebut. Jika
bank menggunakan akad
musyarakah mutanaqinh pada
pernbiayaan pemilikan properti
residensia.l, ma-ka hank harus siap
urener-ina bayaran sewa yalg
rendah, apabila pada saat itu nilai
pasar sewa mengalami
penuruun. Begitu juga halnya
jika bank menggunakan akad
musyaraknh nuttantqixh pada
pembiayaan untuk investasi bisnis
properti, jika terjadi kegagalan
penbangunan, maka bank akan
mengembalikan uang nasabah
berdasarkan kesepatakan
keriasama yang telah dibahas
diawal akad.

Menurut Balqis (2015) di
Indonesia, akad nrurobahah
merupakan akad yang paling
banyak digunakan oleh
perbankan syariah dan dipifih
oleh masyarakat dibandingkan
dengan akad ijarah muntahia bit
tanlik dan akad musyarakah
nulanatTisah. I Ial ini dilia_r.enakan
akad murabalwh dari sisi nasabah
menawarkan proses yang lebih
sederhana dalam hal penentuan
margrn yang telah ditetapkan
t'esararurya selama periode akad
berlangsung, kemudiiur
dibandingkan dengan akad ijaralt
tmrntahia bit tanilik dan alad
musyarakah ntutanat1isah yang
memiliki proses yang lebih
panjang dan lebih kompleks iika
dibandingkan dengan akad
murabah. Dari sisi bank sendiri
akad nturabaluh lebih dininati dan
sering ditawarkan kepada
nasabah karena memiliki sistem
margin yang tetap, sementara
harga pasar fluktuatif, sehingga
untuk mengatasi pasar yang
sangat fluktuatif, bank
menelapkan trargin dengan y'.r
rate yang t:r:rggi pula. Hal i.i ),arrg

nasabah Dersama-sama



dapat menyebabkan citra
perbankan syariah yang tidak ada
bedanya dengan perbankart
konvensional, sedangkan unhrk
akad nrusyarakah mutanaqisah proft
yanB dapat diterina oleh
perbankan syariah berdasarkan
nilai sewa yang dibayarkan oleh
nasabah kepada bank, bukan
berdasarkem angsurannya. Nilai
sewa inj dapat men)'ebal'kan
kenungkinan hilangnl'a proft
yang akan diterima oleh bank
syariah di masa mendatan&
karena besaran nilai sewanya
mengikuti harga pasar sewa vang
teriadi saat itu, tidak bisa
ditetapkan diawal seperti halnYa
akad murabahah.

Akad musYarakah

rnutannqisah dapat digunakan
secara lebih luas, akad Yang
berdasarkan keseteraan kerjasama
ini membuat nasabah dan bank
sama-sama memiliki hak akan
aset tersebut sesuai dengan
besalan persentase yang disetujui
antara kedua belah Pihak
(misalnya bank 60 persen atau
nasabah 40 persen), kemudian jika
teriadi kerugian, maka bank dan
nasabah bersama-sama
menanggung resiko tersebut. Jika
bank menggunakan akad
musyarakah nutanaqi*lt Pada
pembiayaan kepemilikan rumah,
maka bank harus siaP menerima
bayaran sewa )'ang rendah,
apabila pada saat itu nilai Pasar
sewa mengalami Penurunan.
Begitu luga halnya lika bank
menggunakan akad musYarakalt

mutanulisah pada PenbiaYaan
untuk investasi bisnis ProPerti,
iiku teriadi kegagalan
pembangunan, maka bank akan

mengembalikan uang nasabah

kerjasama yang telah dibahas
diawal akad.

Di beberapa negara seperti
Malaysia, Pakistan dan negara-
negara di daerah Tinur Tengah
nrengaplikas.ikan akad nrusytrukni r

nutanaqisah dalam pembiayaan
keperrilikan properti. Di negara-
negara tersebut keberhasilan akad
musyaraknlt tnuta,uqish telah
dipraktekkan terlebih dahulu dan
dibandingkan dengan akad
seienis. Tidak hanya berhasil
diterapkan di negara muslim saia,

nrusyaraknh nulanatisah ir'.,ga
berhasil diterapkan pada negara-
negara non muslim sep€rti
Kanada, Amerika dan lnggris
dalam hal pembiayaan
kepemilikan rumah.

Hal ini dikarenakan
nutsyarakah nrutnnaqixh tidat
hanya dapat digunakan untuk
pembiayaan kepemilikan ProPerti
saja, namun juga dapat digunakan
untuk keperluan sePerti
rcfnancing, u,arkit1 aliital, uPit'ii
expenrliture (investasi) dan lain
sebagainya. Dengan masuknYa
akad nntsyarakah nntanaqimh Pada
sektor produlsi tidak hanYa

tligunakan unhlk konsttmsi oleh
rumah tangga semata, tentu
memberikan ntultipler e.ffect yang
cukup besar. Sebagai contoh, jika
akad nrusymakah mutamqixh
digunakan oleh Pengembang
propefri sebagai modal awalnYa
untuk menialankan bisnis
propertinya, maka ia

membutuhkan tenaga kerja untuk
bekeria menialankan bisnis
tersebut. Ird kemudian
berdampak pada diseraPnYa
tenaga keria dan berkurangnYa
pengangguran, sehingga
nrusyarakah nrutauaqixlt selinier
der.rgan korsep Ekortoni Sy,aLriahtprdasark ut kesepatakaur



untuk memberikan manlaat dan
mashlalah bagi umat manusia.
Peluang dan Tantangan
Perbankan Syariah

Pertumbuhan properti yang
sema].in meningkat setiap
tahunnya dan diikuti dengan
meningkahrya pula permintaan
maswal€t dalam memenuhi
kebutuhan dasamya, yalmi
tempat tinggal, mengakibatkan
semakin tinggl juga kebutuhan
masyarakat akan adanya lembaga
perbankan sebagai lembaga
perantara keuangan yang dapat
digunakan untuk mencapai
kebutuhan tersebut. Sistem
perbankan yang ada saat ini hanya
terdiri atas sistem perbankan
konvensional dan sistem
perbankan syariah. Saat ini
lembaga perbankan konveruional
merupalan lembaga yang umum
digunakan masyarakat untuk
melakulan pembelian rumah
hampir di seluruh dunia. Menurut
lvladur-a dalall Khar! ct.al. (201.4)

bank konvensional sendiri
memberikan pryaman kredit
berdasarkan dua kelompok
nasabah, vaitu nasabah yang
tuiuannya untuk membeli
properti resideruial, untuk rumah
tempat tinggal dan nasabah yang
tujuannya untuk membeli proper
komersial. untuk bisnis.

Hal berbeda dilakukan pada
perbankan syariah, perbankan
syariah yang pelaksanaannya
berlandaskan huku-rr Islam
melarang praktek riba dan ini
menjadi sesuatu yang
diharamkan. Pada perbankan
syariah pembiayaan kepemilikan
properti residensial yang
menggunakan akad nmsynraknh
mutannqisah, keuntungan yang
tiiterina ball berdasarkan sewa
yang dibayar nasabah setiap

bularurya. Besaran s€wa im
mengikuti harga pasar sewa yiurg
teriadi saat itu, bukan seperti
sistem bunga yang besarannya
telah disepakati diawal. Dengan
sisteu perbankan syarialr yang
menriliki aspek kemanusiaan dan
keadila+ maka bank syariah
memilik peluang unhrk
berkontribusi dalam pemberiaan

Pembial'aan kePemilikan rumah
dan perkembangan properti di
Indonesia.

Analisis SWOT yang terdiri
dari Slrengtft (Kek.ntar), Weakness
(Kelemahan), Oppurtunitrl
(Kesempatan) dan Threats
(Ancarran) dapat digunakan
untuk melihat peluang dan
tantangan yang dihadapai oleh
perbankan sl,ariah dalam
memberikan pembiayaan
pemilikan properti resideruial di
Indonesia. Adapun analisis SWOT
nya adalah sebagai berikut.
7. Strength (kekuatan), dilihat
dari fakior intemal yang dimiliki
oleh perbankan syariah. Kekuatan
yang dimiliki oleh perbankan
syariah di Indonesia untuk
memberikan pembiayaan
pemilikan properti residmsial
dapat dilihat dari total aset, total
kantor dan total tenaga kerja bank
syariah di Indonesia yang terus
mengalanri peningkatan. Menurut
Otoritas lasa Keuangan (2017)
pada tahnn 2017 total aset bank
syariah sebesar 396.083 Miliar
rupiah, meningkat sebesar 56.690
miliar rupiah dari tahun 2006.

Selaniutrya total kantor
perbankan syariah pada tahun
2017 sebanyak 2189 dan total
tenaga kerja yang dimiliki pada
tahun 2017 sebanyak 65.787

tenaga keria.
Perbankan syariah merriliki

peluang untuk terus berkembang



dan dapat meniangkau seluruh
lapisan rnasyarakat, tidak hanya
dapat meniangkau masyarakat
Vang menganut agama yang sama
dengan yang dianut oleh
perbankan svariall saia. IIaI iri
terbukti berdasarkan penelitian
yang dilakukan oleh Islam et.al.
(2014) bahwa perbankan syariah
di seluruh dunia selama tiga
dekade ini telah rrengalami
pertumbuhan yang sangat
signifikan. Peneliti menemukan
bahwa perbankan svariah tumbuh
dari 70 bank di tahun 1975,
meningkat menjadi 300 bank pada
tahun 2005 dan meningkat lagi
seb€sar 430 di tahun 2010 di lebih
dari 75 negara. Selanlutnya Chong
and Liu (2009) mengungkapkan
bahwa perbanlan islam ada di
lebih dari 70 negara di seluruh
dunia dan bekeria berdampingan
dengan perbankan konvensional.
Perbankan islam ini tidak hanya
berada di negara lslam saja, tetap

iuga berada di negala-negala non
muslim, seperti Inggris, Kanada,
Paris dan Amerika. Di lndonesia
perbankan svariah menuniukkan
peningkatan yang positff,
berdasarkan data dari Otoritas
|asa Keuangan (2017) saat ini
perbankan svarial memiliki 2.356

iaringan kantor yang diwakili oleh
13 bank umun syariah, 21 unit
usaha syariah dan 167 bank
pembiayaan rakyat syariah. Hal
ini tentu dapat meniadi peluang
yang bagus bag perbankan
syariah untuk terus
mengembangkan jaringan kantor
dan pembiayaannya.

Analisis S tre ngth (kekuatan)
selanjubrya dilihat clari sistem
bagi hasil yang sesuai syariah.
Menurut Chong and Liu (2009)
perbankarr syariah rneoriliki
perspektif teori yang sangat

berbeda dengan perbankan
konveruional yang menggunakan
sistem bunga, dirnana sistem ini
sangat dilarang dalam lslam.
Sistem bagi hasil merupa-kan
sisten yalg sarrgat eksklusil yalg
ditawarkan oleh perbankan
syariah pada akad musyarakah dan
ntudarabah. Begitu juga dengan
sistem bagi hasil yang ditawarkan
perbankan syariah pada
pembiayaan kepemilikan nrmah
atau pembiayaan untuk investasi
di bidang properti dan investasi di
bidang lainnya.

Menurut Humaemah dalam
Bama (2008) mengatakan bahwa
sebanyak t 42 persen nasabah PT
Bank Syariah Mega lndonesia
adalah kalangan Cina non Muslim
dan sebagian lairurya adalah
orang-orang Katolik serta
penguius yayasan Kristen.
Fenomena ini menunjukkan
bahwa perbanlan svariah
memiliki kemampuan untuk
menarik nasabah tidal dali
kalangan muslim saia, dan PT
Bank Svairah Mega Indonesia
telah dapat nembuktikannya.
Sistem bagi hasil yang dimiliki
oleh perbankan s)rariah s€laras
dengan ajaran-ajaran agama non
Muslim, seperti Hindu, Budha,
Yahudi dan Kristen yang
melarang praktik bunga.
2. Weakness (kelemahan),
dilihat dari faktor intenral 1'ang
dimilliki oleh perbankan symiah
di Indonesia. Kelenahan yang
dimiliki oleh perbankan syariah di
Indonesia adalai dapat dipicu
dari kuang bervarhtil dan
inovatif alad pembiayaan
pemilikan properti residensial
yang ditawarkan kepada
masyarakat. Masih umurnnya
aka,J nurabaluh yar.rg ti.itaw arkan
kepada masyarakat sebagai



pembiavaan pemilikan prop€rti
residensial, mengakibatkan citra
masyarakat terhadap perbankan
syariah tidak ada bedanya dengan
perbankan konvensional yang
uenggunakan bunga. Lri
dikarenalanfre d nnrgin rate yang
ditetapkan oleh perbankan
syariah sarra dengan fred return
yang ditetapkan oleh perbankan
k-onvensional. Mayoritas
perbankan syariah yang ada di
lndonesia menggurukan akad
nurahaluh dalam pemberiaan
pembiayaan penilikan prop€rti
residensiaf padahd menurut
Smolo, el.a/. (2011) akad, murahahah
yang dilakukan oleh perbankan
syariah, rnsabah membayar
.rngsuran berupa harga properti
tersebut d.itambah dengan margin
yang dikendahaki oleh bank
dengan berdasarkan ft rate yang
telah ditetapkan diawal. Margin
1'ang berupa ft rate initrah yang
memberatkan nasabah, karena
tentu saja perbanlian syaliah telah
menetapkan fr rate yang tinggi
untuk mengantisipasi pasar
properti yang fluktuatif.
Akibatny4 citra perbankan
s).ariah dapat menjadi buruk, dan
masyarakat beranggapan tidal
ada perbedaan melakukan
pembiayaan di perbankan syariah
dan di perbankan konvensional.
Hal ini terbukti dari data Bank
Indonesia (2017) bahwa sebesar
13.9 persen pembiayaan kredit
masih diberikan oleh perbankan
konvensional.

Analisis Weakness

selaniutnya dapat dilihat dari
masih minirurya pengetahuan
atau edukasi masyarakat terhadap
produk-produl pembiayaan yang
ada di perbankan syariah. Untu-k
itu perlu tlilal.ukart susialisari

)'ang lebih kepada masyarakat

akan ienis-jenis produk perbankan
syariah dan bagaimarn sistem
pelaksanaan dari akad tersebut.
Dari edukasi ini diharapkan agar
masyarakat dapat memercayakan
perbar.rL,an syariah sebagai uitra
untuk melakukan pembiayaan
kepemilikan rumah atau
pembiayaan r:ntul modal
investasi bisnis properti dan
lairutl'a.
3. Oppurtun ily (Kesempatan)
dilihat dari faktor ekstemal yang
mendukung perbankan syariah di
Indonesia. Kesempatan yang
dimiliki dapat dilihat dari
semakin meningkahrya
kebutuhan masyarakat untuk
memiliki properti hunian, yaitu
rumah, apartemen dan
kondominium. Berdasarkan data
dari Bank Indonesia pada
triwulan III 2017 mencatat
terjadinya peningkatan penjualan
properti residensial sebesar 3.32
persen (yov) berdasarkan unit
terjual da i tahui-r 2015-2016.
Wa-laupun pergerakan yang
terjadi tergolong kecif namun
menunjukkan adanva sinyal
bahwa pasar properti memasuki
tahap Iase up stt'irg. Menurut data
dad Bar* Indonesia pada
triwulan lll 20"17 indeks harga
properti residensial mengalami
pertumbuhan sebesar 0.5 persen
(qtq) dan setiap tahun mengalami
pertumbuhan sebesar 3.23 persen
(yoy), lebih tinggi dibandingkan
pada periode tahun sebelumnya
yang hturya 3.17 persen (yoy).
Untuk berdasarkan tipe rumah,
yang mengalami pertumbuhan
teriadi pada semua ienis tipe
rumah, khususnya rumah dengan
tipe menengah sebesar 0.59 persen
(qtq). Hal lain yang dapat dilihat
tlari segi penjuiaLla.u prolxrti
berdasarkan data dari Bank



Indonesia menunjulkan bahwa
pada triwrrlan III 2077, te4adi
kenaikan peniualan properti
sebesar 2.8 persen (qtq),
walaupun melambat
dibandingkal 3.61 persen (qtq)
pada triwulan II. Fasilitas
pemberian KPR yang disediakan
oleh bank masih menladi pilihan
konsumen dalam hal kepenilikan
rumah, I'akni selrcsar 76.€ persen
sisanya 56.75 persen berasal dari
dana perusahaan. Dengan
meningkatnya penjualan properti
residensial, penya-hrran KPR dan
KPA pada triwulan llI 2017
menunjukkan kenaikan sebesar
2.54 persen (qtq) atau setara Rp392
triliun dibandingkan clengan
periode sebelunurya.

Analisis kesempatan
selantutnya dilihat dari jumlah
penduduk Indonesia -yang
merupakan mayoritas penduduk
muslim. Menurut data dari World
Bank (2014) Indonesia merupakan
negara dengan iun-rlah penduduli
muslim terbanyak di dunia
dengan L3 persen dari total
penduduknya
muslim.

merupakan

4. Tlrreats (ancaman) dilihat
dari faktor ekstemal yang
menghambat perbankan svariah
di lndonesia. Ancaman yang
dimifiki dapat dilihat dari masih
tingginya minat masyarakat
dalam memercayakan barik
konvensional untuk menberikan
kredit kepemilikan rumah
dibandingkan bank syariah dalam
merrrberikan pembiayaan
pemilikan properti residensial.
lvlenurut Otoritas fasa Keuangan
(2014 pada tahun 2017
pemberiaan pembiayaar-r
pemilikan properti residensial
tingga-l yiurg diberikan oleh bturl.
svariah sebesar 54.512 Miliar

Rupiah, sedangkan kredit
pemilikan rumah tinggal yang
diberikan oleh bank konvensional
sebesar 130.280 Miliar Rupiah.
Kemudian dilihat dari ienis
properti apartemelr atau fal, pada
tahun 2077 pemberiaan
pembiayaan pemilikan properti
residensial yang diberikan oleh
ba-nk syariah sebesar 1.606 Miliar
Rrrniah sedan.'kan kredit
pemelikan apartemen atau flat
yang diberikan oleh bank
konveruional sebesar 5.326 Miliar
Rupiah. Berdasarkan data ters€but
masih ditemukan gap yang besar
yang dialami antara bank syariah
dan bank konvensional dalan
memberikan kredit atau
pembiavaan kepemilikan properti
residensial khususnya.

KESIMPULAN
Perbankan syariah sebagai

perbankan dengan sistem bagi
hasil yang menawarkan prinsip
keadilan bagi umat manusia dapai
diiadikan altematif bag
masyarakat untuk meniadikan
perbankan syariah sebagai rritra
dalam pembiayaan kepemilikan
properti residensial yang
berdasarkan svariah. Berdasarkan
data dari pada triwulan lll 2017
mencatat teriadinva peningkatan
penjualan properti residensial
sebesar 3.32 persen (yoy)
berdasarkan r.mit teriual dari
tahun 2015-2016. Pada triwulan III
2017 indeks harga properti
residensial mengalarrri
pertumbuhan sebesar 0.5 persen
(qtq) dan setiap tahun mengal,ami
pertumbuhan sebesar 3.23 persen
(yoy), lebih tinggi dibandingkan
pada periode tahun sebelumnya
yang hanya 3.17 persen (yoy).
Untuli berdasarkan tipe tumah,
yang mengalami pertumbuhart



teriadi pada semua jenis tipe
rumah, khususnya rumah dengan
tipe menengah sebesar 0.59 persen
(qtq). Hal lain yang dapat dilihat
dari segi penjualan properti
adalalr pada triwuLa.u ll m17,
teriadi kenaikan penfualan
properti sebesar 2.58 persen (qtq),
walaupun melambat
dibandingkan 3.61 persen (qtq)
pada triwulan II.

Di Indonesia terdapat dua
jenis akad yang umum digunakan
oleh perbankan syariah yaitu akad
nrurabaluh dan akad ijaralr
muntahia bit tamlik. Untuk akad
murabahah masih pafing
dominan digunakan perbankan
syariah dalam memberikan
pembiayaan pemilikan properti
residensial di lndonesia. Terdapat
satu akad yang masih umum
digunakan di Indonesia. yaitu
akad musyarakah ntutnnaqisah.
Akad musyarnkth mutatnqi*h
sudah terlebih dahulu digunakan
di Nlalaysia, Pakistal dan negara-
neg.ra Timur Tengah. Dan
membuktikan keberhasilan akad
ini aigunakan unhrk tuiuan
pembiayaan rumah dan
pembiayml lainnya )'ang
bertuiuan untuk investasi.

Peluang dan tantangan yang
dihadapi oleh perbankan syariah
di lndonesia dalam memberikan
pembiayaan pemilikan properti
resideruial dianalisis dengan
analisis SWOT, menggunakan
pendekatan studi literatur. Dari
analisis tersebut didapatkan
bahwa sebagai berikut.
L. Strength (kekuatan) dilihat dari

total aset, total kantor dan total
tenaga kerja barik syariah di
Indonesia yallq. terus
mengalami peningkatan serta
sistenr bagi hasil ya.nB

digunakan oleh perbankan

syariai. Temyata hal ini
menjadi daya tarik bagi para
nasabah untuk menggunakan
perbankan syariah. Tidak
hanya nasabah dari kalanga
uruslin saja, tetapi iuBo
nasabah dari kalangan non
muslim.

2. Weakness (kelemahan) dilihat
dari kurang inovatifnya akad
pembiayaan norn i li lralr
properti residensial yang
ditawarkan oleh perbankan
syariah di Indonesia. FIal ini
mengakibatkan perbankan
syariah di Indonesia masih
kalah saing dengan perbankan
konvensional bahkan dengan
sesama perbankan syariah. Hal
kedua dilihat dari masih minim
dan terbatasnya edukasi
masyaralat terhadap
perbankan syariah, terkait
sistem yang digunakan dan
akad-akad pembiayaan yang
ada.

3. Oppurtunity (Kesempatan)
dilihat dari semakin
meningkatnva kebutuhan
masyarakat dalam memenuhi
kebutuhan rumah tinggal atau
apartemen atau flat atau
kondominium dan judah
penduduk Indonesia yang
mayoritas merupakan
masyarakat muslim.

4. Thrents (ancanan) dilihat dari
masih tinggioya minat
masyarakat Indonesia dalam
memercayai perbankan
konvensional untuk
memberikan kredit pemilikan
runah dibandingkan
perbankan syariah.
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