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ABSTRAK 
 

Penelitian ini membahas masalah pemenuhan kebutuhan rumah, terutama 

bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) di Indonesia, yang semakin rumit 

akibat harga properti yang tinggi dan lahan yang terbatas, terutama di perkotaan. 

Program Kredit Perumahan Syariah (KPRS) mengalami berbagai masalah, seperti 

pengunggakan pembayaran, baik yang disebabkan oleh faktor internal bank 

maupun faktor eksternal seperti kesenjangan administrasi. Penelitian ini bertujuan 

untuk mengevaluasi efektivitas penyaluran KPR Syariah kepada MBR di Kantor 

Cabang BTN Purwokerto.  

Metode penelitian yang digunakan adalah deskriptif dengan pendekatan 

kuantitatif, dengan subjek penelitian adalah BTN Syariah Purwokerto. Penelitian 

dilakukan selama 15 hari pada Agustus 2023. Data yang digunakan terdiri dari data 

primer dan data sekunder. Populasi penelitian ini adalah 60 nasabah yang 

mengambil KPR subsidi di BTN Syariah Purwokerto, dengan pengambilan sampel 

menggunakan teknik Non-Probability Sampling. Pengumpulan data dilakukan 

melalui kuesioner dengan skala likert, dan data dianalisis menggunakan SPSS 26 

serta Transformasi ANN. Hasil penelitian menunjukkan bahwa efektivitas 

penyaluran pembiayaan KPR Syariah bersubsidi oleh BTN Purworejo mencapai 

nilai total rata-rata sebesar 0,999. Ini mengindikasikan tingkat efektivitas yang 

sangat tinggi, mendekati 1, dalam penyaluran pembiayaan KPR Syariah bersubsidi. 

Hal ini menunjukkan bahwa program ini berjalan dengan sangat efektif, dengan 

tingkat efektivitas sekitar 99,99%. 

Kata Kunci : Efektifitas, BTN, KPR, Transformasi ANN  
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ABSTRACT 
 

This research addresses the issue of housing needs fulfillment, particularly 

for low-income communities (MBR) in Indonesia, which has become increasingly 

complex due to the high property prices and limited land, especially in urban areas. 

The Islamic Housing Loan Program (KPRS) faces various challenges, including 

payment arrears, stemming from both internal bank factors and external factors 

like administrative gaps. The purpose of this study is to evaluate the effectiveness 

of Islamic Housing Loans (KPR) distribution to LIC at the BTN Purwokerto Branch 

Office.  

The research employs a descriptive method with a quantitative approach, 

focusing on BTN Sharia Purwokerto as the research subject. The study spans 15 

days in August 2023, using both primary and secondary data sources. The research 

population consists of 60 customers who have availed of subsidized KPR at BTN 

Sharia Purwokerto, and the sampling technique is Non-Probability Sampling. Data 

collection is conducted through questionnaires with a Likert scale, and data 

analysis employs SPSS 26 and ANN Transformation. The research findings reveal 

that the effectiveness of subsidized Islamic housing finance distribution by BTN 

Purworejo achieves a total average value of 0.999. This indicates a very high level 

of effectiveness, approaching 1, in the distribution of subsidized Islamic housing 

finance. This suggests that the program operates very effectively, with an 

effectiveness rate of approximately 99.99%.  

Keywords: Effectiveness, BTN, KPR, ANN Transformation. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Allah memberikan rumah sebagai anugerah kepada manusia, tetapi 

seringkali manusia lupa akan pentingnya rumah ini. Padahal, rumah memberikan 

banyak manfaat dan maslahah dalam berbagai aspek kehidupan. Allah 

mengingatkan kita tentang kenikmatan ini dalam surat An-Nahl: 80.: 

نْ ب ي وت ك مْ س ك نًا ع ل  ل ك مْ م  اللَّه  ج    و 

Imam Ibnu Katsir menjelaskan ayat tersebut dengan menyebutkan bahwa 

Allah mengingatkan akan kelengkapan anugerah-Nya kepada hamba-hamba-

Nya, yang terwujud dalam bentuk rumah sebagai tempat tinggal. Rumah ini 

berperan penting dalam memberikan ketenangan kepada mereka, melindungi 

mereka dari berbagai kondisi cuaca ekstrem, serta berfungsi sebagai tempat 

perlindungan dari potensi bahaya. Selain itu, rumah juga memberikan sejumlah 

manfaat lain yang signifikan (Omer, 2009:14). 

Memiliki rumah membuat kita merasa nyaman dan memudahkan ibadah 

kepada Allah. Tidak perlu rumah mewah, yang penting cocok untuk ibadah. 

Pemilihan rumah harus mendekatkan diri kepada Allah. Dalam pandangan 

Islam, rumah yang dibangun oleh orang beriman mendapatkan berkah. Oleh 

karena itu, saat memilih pembangun rumah, harus berhati-hati agar tidak dipilih 

orang yang tidak beriman. Sebelum membangun rumah, tanyakan apakah sesuai 

dengan ajaran Islam agar penuh dengan berkah. Ini akan memudahkan kita untuk 
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melaksanakan perintah Allah dan tetap bertaqwa kepada-Nya (Junara & 

Putrie, 2009:49). 

Pandemi Covid-19 sangat mempengaruhi perekonomian Indonesia. 

Menyebabkan menurunnya banyak aspek kehidupan, diantaranya penurunan 

performa serta daya kerja secara besar-besaran pada perusahaan formal maupun 

non formal (Syamsiah & Millah, 2022:327). Berdasarkan survei identifikasi 

WEF, saat ini  Indonesia  menghadapi berbagai risiko yang terasa baru namun 

cukup familiar, seperti krisis utang, ketimpangan digital, kontestasi geopolitik 

terhadap sumber daya dan lonjakan inflasi (Rachman, 2023:15). Dalam laporan 

menteri keuangan menyebutkan bahwa generasi muda juga terancam tidak dapat 

membeli rumah diakibatkan dari isu inflasi dan krisis ekonomi yang beredar 

(Laksono, 2022:7-8). Didukung dengan isu krisis ekonomi yang menerpa, 

memungkinkan akan naiknya suku bunga pada bank khususnya bank 

konvensional tentu akan mempersulit kondisi masyarakat yang ingin memiliki 

rumah.  

Hal ini diperkuat dengan adanya fenomena backlog perumahan sebesar 

12,75 juta buah. Keadaan ini membuat banyak keluarga hingga saat ini belum 

memiliki tempat tinggal yang layak (Katadata, 2020:2). Pertumbuhan ekonomi 

harus memperhatikan hal besar maupun kecil, Sama seperti permintaan akan 

pembiayaan perumahan berbasis prinsip-prinsip syariah yang disubsidi, yang 

mencakup regulasi-regulasi yang mengatur perkembangan ekonomi (Kennedy 

et al., 2020:2-22). 



3 

 

 
 

Data dari Kementerian PUPR menunjukkan bahwa terdapat backlog 

sebanyak 12,75 juta unit rumah di Indonesia. Masalah ini semakin diperparah 

oleh data BPS tahun 2020 yang mencatat hanya 59,5% keluarga yang tinggal 

dalam rumah layak huni. Pertumbuhan jumlah keluarga yang terus meningkat 

tidak sejalan dengan ketersediaan rumah yang memadai. Bahkan jika ada rumah 

yang tersedia, harganya sering tidak terjangkau oleh masyarakat atau berlokasi 

jauh dari pusat aktivitas, terutama di pinggiran kota. Kebutuhan perumahan, 

terutama bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR), tetap menjadi masalah 

utama di Indonesia. Harga properti yang terus meningkat karena keterbatasan 

lahan, terutama di wilayah perkotaan yang menjadi pusat ekonomi, semakin 

memperkompleks masalah ini. 

Penelitian oleh Katadata Insight Center menunjukkan bahwa harga tanah 

merupakan hambatan utama dalam meningkatkan pasokan perumahan bagi 

MBR. Hambatan kedua terkait dengan daya beli MBR yang tidak mampu 

mengikuti lonjakan harga tanah dan bangunan. Untuk mengatasi backlog 

perumahan, dukungan dan kebijakan pemerintah serta peran aktif perbankan 

sangatlah penting, terutama bagi MBR. Menurut panel ahli Katadata Insight 

Center, Mulya Amri, sekitar 84% dari backlog tersebut berada di kalangan MBR. 

Oleh karena itu, komitmen dari lembaga perbankan dalam menyediakan kredit 

konstruksi dan KPR bersubsidi sangat diperlukan. Selain itu, inovasi dalam 

sumber pendanaan perumahan juga harus menjadi prioritas untuk mengurangi 

beban anggaran pemerintah (PUPR, 2023:188). 
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Pemerintah mulai melaksanakan program perumahan bersubsidi secara 

efektif pada 2015. Sejak saat itu, pemerintah telah mengalokasikan 5,1 triliun 

pendanaan bantuan dalam rangka menjalankan rumah subsidi bagi masyarakat. 

Program FLPP bersama usaha pengembang properti dan berbagai bank telah 

membuktikan pada Juli 2015 direalisasikan unit rumah sebanyak 75.000 buah 

sehingga ditahun selanjutnya terjadi peningkatan daya serap rumah bersubsidi 

bagi masyarakat (Rahayu & Rahmawati, 2020:44). 

Ini adalah sebuah program pemerintah yang bertujuan untuk menyediakan 

perumahan bagi masyarakat, dengan menawarkan produk perumahan yang dapat 

dibiayai melalui KPR bersubsidi. BTN Syariah, sebagai bank yang fokus pada 

penawaran KPR baik yang bersubsidi maupun yang tidak, serta mengikuti 

prinsip-prinsip syariah, menjadikan proses perolehan rumah lebih mudah bagi 

masyarakat. Ini melibatkan sejumlah prosedur yang perlu diikuti sebagai tahap-

tahap dalam mendapatkan perumahan yang sesuai dengan kebutuhan dan 

kemampuan mereka (Maryani & Faizatul Badriyah, 2022:295-297).  

Pada tahun 2022, realisasi penyaluran kredit dan pembiayaan Bank BTN 

mencapai Rp 9,99 triliun, mencapai 99,02% dari target yang telah ditetapkan 

sebesar Rp10,09 triliun. Dari jumlah tersebut, penyaluran kredit konvensional 

mencapai Rp 9,12 triliun, mencapai 99,28% dari target Rp 9,19 triliun, 

sedangkan penyaluran pembiayaan syariah mencapai Rp 872,27 miliar, 

mencapai 96,38% dari target Rp905,00 miliar. Meskipun terdapat dampak dari 

kondisi perekonomian yang masih terpengaruh oleh pandemi Covid-19, Bank 

BTN Purwokerto berhasil menjaga tingkat kredit bermasalah atau Non 
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Performing Loan (NPL) gross tetap pada 2,95%, yang lebih baik dari target 

sebesar 3,26% (BTN, 2022:188-548). 

Program Kredit Perumahan Syariah yang merupakan singkatan dari KPRS 

memiliki berbagai masalah di lapangan, yaitu adanya penunggakan pembayaran 

yang disebabkan faktor internal dari bank sendiri, maupun eksternal karena 

adanya kesenjangan administrasi. Selain itu, terhambatnya pembayaran 

angsuran kepada bank yang disebabkan faktor hilangnya pekerjaan dan 

penurunan pendapatan (Kennedy et al., 2020:2-22; Takalamingan et al., 2018:3-

37).  Hal ini dibuktikan dengan adanya KPRS subsidi sebesar 5.108 unit yang 

belum digunakan dengan semestinya hal ini menunjukkan ketidakefektifan 

program KPR bersubsidi dari pemerintah (Kennedy et al., 2020:2-22). 

Masyarakat dengan tingkat penghasilan yang rendah menghadapi kendala dalam 

mencapai fasilitas KPR yang dipersembahkan oleh lembaga perbankan. 

Batasan-batasan ini dapat mengakibatkan program penyediaan KPR bersubsidi 

kadang tidak sesuai dengan tujuannya, yakni berpotensi menguntungkan 

kelompok masyarakat dengan penghasilan menengah atau tinggi (Takalamingan 

et al., 2018:3-37). 

Hal ini menimbulkan kemampuan untuk membeli rumah masyarakat 

terutama pada masyarakat berpenghasilan rendah menjadi kenaikan harga lahan 

dan risiko kenaikan suku bunga. Sehingga masyarakat berpenghasilan rendah 

kesulitan untuk memiliki rumah (Kementerian PUPR, 2021:8-188). Sesuai 

dengan Undang-Undang Nomor 11 Tahun 2011 tentang Perumahan dan 

Kawasan Permukiman, Masyarakat Berpenghasilan Rendah, yang disingkat 
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sebagai MBR, didefinisikan sebagai individu dengan kemampuan beli terbatas 

dan butuh perhatian lebih dari pemerintah untuk mendapatkan rumah subsidi. 

Besarnya pasar perumahan di Indonesia menjadikan produk KPR bank sangat  

digemari dan membuat kalangan perbankan berlomba mengeluarkan skema 

KPR yang menarik (Kementrian PUPR, 2011:8-188). 

Berbagai studi terdahulu menyebutkan bahwa terdapat hubungan yang baik 

penyaluran pembiayaan biaya bersubsidi pada pada program KPR Syariah 

dinilai efektif dengan skor rata-rata diatas 80 persen. Hal ini menjadi dasar 

bahwa penyaluran pembiayaan diprogramkan pemerintah sudah cukup 

signifikan dalam hal penyejahteraan dan pemerataan kepemilikan rumah 

terutama bagi masyarakat berpenghasilan rendah (Putri et al., 2020:47-155, 

Dewi & Hayatul, 2022:85-175, Hapsari & Nugroho, 2021:47-265, Septia & 

Rona, 2020:26-297, Wulandari & Simon, 2019:28-384). 

Hal ini dapat dinilai dari beberapa faktor, seperti kemudahan dalam 

pengajuan yang disampaikan pihak bank akan memberikan manfaat bagi 

masyarakat berpenghasilan rendah untuk mengikuti prosedur yang telah 

disediakan, namun angka ketidaktepatan sasaran penerima relatif kecil 

(Kennedy et al., 2020:2-22).   

Paparan di atas membuat penelitian ini memiliki fokus dalam pengambilan 

objek penelitian Bank BTN Purwokerto pada produk KPR Bersubsidi. Selain itu 

penelitian ini dilakukan membandingkan data nasional yang ada dengan temuan 

yang ada di beberapa daerah (Ramalan, 2022:19). Selain itu, penelitian ini ingin 

melihat efektivitas berdasarkan data dari BTN Purwokerto (2022) yang 
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menunjukkan angka efektivitas 96,38 %, dan apakah di BTN Syariah 

Purwokerto telah mencapai indikator efektivitas tersebut. 

Berdasarkan uraian yang telah dijelaskan diatas, maka peneliti tertarik untuk 

meneliti mengenai efektivitas pembiayaan terhadap masyarakat berpenghasilan 

rendah, dengan menggunakan data kuantitatif yang bersumber dari kuisioner 

Nasabah BTN Syariah di Indonesia. Maka peneliti mengambil judul 

“Efektivitas Program Pembiayaan Perumahan Bersubsidi Bagi 

Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) Pada Produk KPR Syariah 

pada BTN Purwokerto Syariah ”. 

B. Rumusan Masalah 

Dari informasi yang sudah dijelaskan sebelumnya, penyusun menemukan 

beberapa masalah yang bisa dirumuskan sebagai berikut : 

1. Bagaimana mekanisme KPR Syariah bersubsidi pada BTN Syariah 

Purwokerto? 

2. Bagaimana tingkat efektivitas pembiayaan KPR Syariah pada BTN Syariah 

Purwokerto? 

C. Tujuan Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Untuk menjelaskan mekanisme KPR Syariah bersubsidi pada BTN Syariah 

Purwokerto. 

2. Untuk menganalisis lebih dalam mengenai tingkat efektivitas penyaluran 

pembiayaan KPR Syariah pada MBR di BTN Syariah Purwokerto. 



8 

 

 
 

D. Manfaat Penelitian 

 Pencapaian tujuan dalam penelitian ini akan memberikan keuntungan, baik 

dalam konteks praktis maupun empiris. Beberapa keuntungan yang dapat 

diperoleh dari penelitian ini meliputi::  

1. Manfaat Praktis 

  Penelitian ini dapat memberikan data yang berharga bagi BTN Syariah 

Purwokerto sebagai bahan pertimbangan dan bahan evaluasi terkait Program 

KPR  bersubsidi berbasis murabahah. 

2. Manfaat Empiris 

Penelitian ini dapat menambah pengetahuan tentang efektivitas 

program pembiayaan perumahan bersubsidi pada produk KPR Syariah, baik 

berupa informasi terbaru dan akurat tentang bagaimana program pembiayaan 

perumahan bersubsidi pada produk KPR Syariah dapat memberikan manfaat 

bagi masyarakat yang membutuhkan . 

E. Sistematika Penulisan 

Sistematika penyusunan ini berperan untuk memberikan gambaran serta 

logika berpikir dalam penelitian. Dalam kajian penelitian ini, untuk 

mempermudah proses penyusunan skripsi, secara garis besar sistematika 

penulisan dibagi menjadi 5 (lima) bab sebagai berikut: 

BAB I: Pendahuluan 

Pada bab ini berisi tentang uraian latar belakang yang mana pada latar belakang 

inilah yang mendasari penyusun untuk melakukan penelitian, kemudian 

selanjutnya rumusan masalah yang ditulis dalam bentuk pertanyaan, dengan 
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adanya rumusan masalah penyusun mempunyai batas-batas dalam melakukan 

sebuah penelitian, kemudian terdapat tujuan dan manfaat penelitian hal inilah 

yang menjadikan sebuah penelitian penting untuk dilakukan, karena dengan 

adanya penelitian diharapkan dapat memberikan sebuah manfaat 

berkelanjutan, dan terakhir sistematika pembahasan yang menyajikan urutan-

urutan pembahasan penelitian mulai dari latar belakang masalah hingga 

kesimpulan, sehingga penelitian tersebut dapat tersusun secara urut. 

BAB II: Landasan Teori 

Pada bab ini penyusun menguraikan tentang landasan teori yang berfungsi 

untuk memperkuat dan sebagai acuan dasar untuk menentukan hasil dari 

penelitian, kemudian terdapat kajian pustaka yang berfungsi sebagai referensi 

terdapat penelitian-penelitian terdahulu, sehingga penyusun dapat menentukan 

perbedaan dari penelitian-penelitian terdahulu, dan terakhir hipotesis yaitu 

jawaban sementara dari sebuah penelitian yang masih harus dicari 

kebenarannya. Pada bab ini kita dapat menemukan pemahaman dan kerangka 

untuk melakukan sebuah penelitian. 

BAB III: Metodologi Penelitian 

Bagian ini menguraikan pendekatan yang digunakan dalam penelitian, 

mencakup jenis penelitian, lokasi dan periode penelitian, karakteristik populasi 

dan sampel, teknik pengumpulan data, penggunaan alat ukur, penjelasan 

tentang bagaimana variabel dioperasionalkan, instrumen yang digunakan 

dalam penelitian, dan alat analisis data yang diterapkan dalam penelitian 

tersebut. 
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BAB IV: Hasil Dan Pembahasan 

Bab ini merupakan hasil penelitian yang memuat gambaran umum serta hasil 

dan pembahasan pada sebuah penelitian tertuang dan teruraikan secara jelas 

pada bab ini. Adapun isi dari bab ini yaitu interpretasi terdapat hasil dari 

pengolahan data meliputi analisis deskriptif, pendekatan ANN, serta analisis 

data terhadap pengujian hipotesis dan pembahasan. 

BAB V: Penutup 

Di dalam bagian ini, disajikan rangkuman keseluruhan hasil penelitian, 

identifikasi keterbatasan penelitian, dan juga rekomendasi yang dapat berguna 

untuk masa yang akan datang. 
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BAB V 

PENUTUP 

A. Kesimpulan 

Adapun hasil kesimpulan dari penelitian ini,yaitu:  

1. Mekanisme penyaluran pembiayaan digambarkan berikut: 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. Efektivitas penyaluran pembiayaan KPR syariah bersubsidi yang dilakukan 

BTN Syariah Purwokerto dikatakan efektif bagi golongan Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah (MBR) dengan menggunakan metode Artificial Neural 

Network (ANN), evaluasi ini dilakukan melalui pertanyaan atau pernyataan 

yang diberikan kepada nasabah program KPR Syariah bersubsidi di BTN 

Syariah Purwokerto. 

3. Efektivitas dalam penyaluran pembiayaan KPR Syariah bersubsidi yang 

dilakukan oleh BTN Purwokerto mendapat nilai rata-rata yang sangat tinggi, 

yaitu sekitar 0,9999, hampir mencapai angka 1. Dalam skala efektivitas, angka 

berkisar dari 0 (nol) hingga 1 (satu). Semakin mendekati angka 1 (satu) 
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pembiayaan

n 

2. Dokumen 

Kelengkapan 

3. Verifikasi 
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6. LPA/ 

Aprrais
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7.Persetujuan 
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Pembiayaan 

9. Serah Terima 

Rumah Subsidi 

11. Penyerahan 
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KEMENPERA 

10. Surat 
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menunjukkan tingkat efektivitas yang semakin tinggi dalam penyaluran 

pembiayaan KPR Syariah bersubsidi, sementara semakin mendekati 0 (nol) 

menunjukkan tingkat efektivitas yang semakin rendah (Amalia, 2009:31-33). 

Hasil ini mengindikasikan bahwa penyaluran pembiayaan KPR syariah 

bersubsidi yang dilakukan oleh BTN Purwokerto sangat efektif, dengan nilai 

sekitar 0,9999 atau 99,99%. Ini berarti bahwa program ini berjalan dengan 

sangat baik. Hasil ini juga membuktikan bahwa hipotesis yang menyatakan 

bahwa faktor-faktor seperti kegunaan, kemudahan, efektivitas biaya, 

akuntabilitas, dan ketepatan waktu memiliki pengaruh positif terhadap program 

perumahan bersubsidi (KPR) di BTN Syariah Purwokerto adalah benar dan 

diterima. Namun, hipotesis yang menyatakan bahwa ketetapan sasaran tidak 

memiliki pengaruh positif terhadap program tersebut tidak diterima, karena 

ternyata ketepatan sasaran berpengaruh positif terhadap efektivitas program ini.. 

B. Saran  

Berdasarkan temuan dari penelitian ini, bersama dengan kesimpulan 

yang dihasilkan dan batasan-batasan yang terdapat dalam penelitian ini, peneliti 

ingin mengusulkan beberapa saran yang dapat menjadi pertimbangan penting 

untuk pihak-pihak terkait dan untuk pengembangan penelitian di masa depan, 

sebagai berikut: 

1. Bagi Pemerintah 

Pemerintah perlu meningkatkan peran aktifnya dalam mendukung 

program KPR Syariah bersubsidi untuk memenuhi kebutuhan Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah (MBR). Ini dapat dicapai dengan meningkatkan 
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kerja sama dan koordinasi dengan bank yang bertindak sebagai 

penyedia pembiayaan KPR Syariah bersubsidi. Tujuannya adalah 

membantu Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) dalam memenuhi 

kebutuhan perumahannya. 

2. Bagi Bank BTN 

Bank BTN Syariah yang berperan sebagai penyedia KPR Syariah 

bersubsidi perlu menjaga dan meningkatkan efektivitas dalam penyaluran 

pembiayaan tersebut. Cara melakukannya adalah dengan meningkatkan 

kualitas pelayanan kepada pelanggan dan melakukan sosialisasi produk-

produk yang mereka tawarkan, terutama KPR Syariah bersubsidi. Hal ini 

bertujuan agar masyarakat, terutama yang berpenghasilan rendah, dapat 

memiliki rumah yang layak huni dengan fasilitas yang baik, berkat subsidi 

dari pemerintah. 
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