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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Dasar Pemikiran 

  Bank umum merupakan badan usaha yang menghimpun dana (Funding)  

dari masyarakat dalam bentuk simpanan dan menyalurkannya kepada masyarakat 

dalam bentuk kredit (Financing) dan atau bentuk-bentuk lainnya dalam rangka 

meningkatkan taraf hidup masyarakat. Dalam kegiatan usaha penghimpunan dana   

Bank memperoleh dana dari masyarakat dalam bentuk simpanan berupa giro, 

deposito berjangka, sertifikat deposito, tabungan, dan bentuk lainnya. Sedangkan 

dalam kegiatan penyaluran Bank memberikan kredit, adapun macam-macam kredit 

berdasarkan tujuan atau penggunaannya secara garis besar dibagi menjadi tiga 

bagian: Kredit Konsumtif, Kredit Modal Kerja, dan Kredit Investasi. 

 Kredit konsumtif merupakan utang yang digunakan untuk memenuhi 

kebutuhan sendiri, misalnya kredit kendaraan, dan rumah. Sedangkan kredit modal 

kerja adalah utang usaha dengan jangka waktu pelunasan  pendek kurang lebih satu 

tahun. Berbeda dengan kredit investasi, kredit investasi merupakan utang usaha 

yang digunakan untuk investasi produktif, dengan jangka waktu yang relatif lama. 

Berdasarkan data Badan Pusat Statistik (BPS) 2016 Pertumbuhan penduduk 

Indonesia cukup tinggi mencapai 1,2 persen atau sekitar tiga juta jiwa setiap 

tahunnya. Keadaan ini mengakibatkan tingginya keinginan masyarakat 
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akan kebutuhan rumah, sementera pendapatan rata-rata masyarakat di usia 

pernikahan yaitu  25-30 tahun belum cukup untuk membeli rumah idaman. Maka 

dari itu kredit merupakan salah satu cara memenuhi kebutuhan tersebut. 

 Sebelum masyarakat memutuskan untuk mengajukan pembiayaan kredit 

alangkah lebih baiknya mengetahui dimanakah bank yang lebih mengutamakan 

kredit rumah dan bagaimana alur pengajuan kredit tersebut. 

Bank Tabungan negara (BTN) merupakan salah satu Bank yang fokus 

melayani dan mendukung pembiayaan sektor perumahan, banyak produk KPR 

Bank BTN yang memfasilitasi masyarakat sesuai kebutuhannya. Permasalahan 

tersebut yang menjadi dasar pemikiran penulisan laporan magang ini, dengan 

mengangkat judul: “Implementasi Mekanisme Pemberian Kredit Pemilikan 

Rumah BTN Platinum Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta.” 

1.2 Tujuan Magang 

Tujuan pelaksanaan magang di Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta 

sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui keunggulan Kredit Pemilikan Rumah BTN Platinum 

Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta, 

2. Untuk mengetahui Mekanisme Pemberian Pinjaman Kredit Pemilikan 

Rumah BTN Platinum Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta, 

3. Untuk mengetahui hambatan dan permasalahan Kredit Pemilikan Rumah 

BTN Platinum Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta. 
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1.3 Target Magang 

Tujuan pelaksanaan magang di Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta 

sebagai berikut: 

1. Dapat menjelaskan keunggulan Kredit Pemilikan Rumah BTN Platinum 

Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta, 

2. Dapat menjelaskan Mekanisme Pemberian Pinjaman Kredit Pemilikan 

Rumah BTN Platinum Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta. 

3. Mengetahui hambatan dan permasalahan Kredit Pemilikan Rumah BTN 

Platinum Pada Bank Tabungan Negara KCU Yogyakarta. 

 

1.4 Bidang Magang 

 Bidang magang yang dituju pada kegiatan magang ini adalah Loan Service 

(LS) dan Customer Loan Marketing (CLM). Adapun tugas LS di Bank BTN yaitu 

menangani operasional bank terhadap pemberian kredit pada debitur. LS memiliki 

peran yang penting dalam dunia perbankan, terutama dalam memberikan pelayanan 

dan membina hubungan dengan masyarakat, yang didalam melayani nasabah harus 

selalu berusaha menarik agar calon nasabah mau mengajukan kredit. Tugas LS 

antara lain : 

1. Mengenalkan berbagai produk kredit pada calon debitur, 

2. Memberikan informasi yang jelas mengenai syarat dan ketentuan pengajuan 

kredit, 

3. Mewawancarai calon debitur, 

4. Melakukan pengarsipan data. 
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Customer Loan Marketing memiliki tugas sebagai pencari nasabah (pihak 

ketiga) yang sedang membutuhkan dana untuk keperluan individu maupun 

kepentingan lainnya dalam bentuk pinjaman. Marketing Loan sendiri dituntut untuk 

mampu bertanggung jawab atas setiap target pembiayaan (kredit) yang diterima, 

mempunyai kemampuan dalam menganalisis pembiayaan (kredit), dan memproses 

serta merealisasikan pembiayaan (kredit). 

1.5 Lokasi Magang 

Lokasi magang berada di Bank Tabungan Negara Kantor Cabang 

Yogyakarta, di Jl. Jend. Sudirman No. 7155223, Telepon: 0274 - 589898, 581014, 

581016, Fax: 0274 – 561289. 

 

    Sumber: Google Maps 

 

Gambar 1.1 Lokasi Bank BTN Cabang Yogyakarta 
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1.6 Jadwal Magang 

Jadwal pelaksanaan magang dimulai tanggal 5 Maret 2018 sampai dengan 

6 April 2018. Magang dilaksanakan selama 1 bulan dengan jam magang 

disesuaikan dengan kebijakan dari BTN Cabang Yogyakarta. Adapun kegiatan 

magang adalah sebagai berikut: 

Tabel 1.1 Jadwal Kegiatan Magang 

No Kegiatan Januar

i 

Februa

ri 

Mare

t 

Apri

l 

Mei 

1 Persiapan Magang       

2 Pelaksanaan Magang      

3 Penyusunan Laporan Magang      

4 Bimbingan Penyusunan  

Laporan Magang 

     

5 Pendaftaran Ujian Tugas 

Akhir 

     

   : Kegiatan yang Dilakukan 

  Sumber  : Data Primer Diolah Tahun 2018 

1.7  Sistematika Penulisan Laporan Magang 

Untuk mempermudah penulisan dan pembahasan dari laporan magang ini 

dibagi menjadi beberapa bab dan sub-bab, adapun isi dari setiap bab adalah sebagai 

berikut: 

BAB I   : Pendahuluan 

Pada bab ini diuraikan secara singkat tentang dasar pemikiran 

magang, tujuan magang, target magang, bidang magang, lokasi 

magang, jadwal magang serta dilengkapi dengan sistematika 

penulisan laporan magang. 
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BAB II  : Landasan Teori 

Pada bab ini berisi tentang dasar-dasar teori yang berkaitan dengan 

proses transaksi mobile banking di PT. Bank Syariah Bukopin 

Cabang Yogyakarta. 

BAB III : Analisa Deskriptif 

 Pada bab ini berisi tentang data-data umum dan data khusus yang 

didapat dari hasil magang. Data umum menjelaskan gambaran 

umum tempat magang. Data khusus mendeskripsikan data hasil 

temuan di lapangan yang sesuai dengan topik yang diangkat.  

BAB IV : Kesimpulan dan Saran 

 Pada bab ini dijabarkan kesimpulan dari hasil analisis dari bab 

sebelumnya. Kesimpulan ini disusun berdasarkan rumusan 

permasalahan yang disusun. 
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BAB II  

LANDASAN TEORI 

 

2.1 Tinjauan Umum Tentang Kredit 

2.1.1 Pengertian Kredit 

Pengertian kredit mempunyai arti yang beraneka ragam, kata kredit dari 

bahasa latin “credere” yang berarti kepercayaan, atau credo yang berarti saya 

percaya. Jadi seandainya seseorang memperoleh kredit, berarti dia memperoleh 

kepercayaan (trust). Dengan perkataan lain maka kredit mengandung pengertian 

adanya suatu kepercayaan dari seseorang atau badan yang diberikan kepada 

seseorang atau badan lainnya yaitu bahwa yang bersangkutan pada masa yang 

akan datang memenuhi segala sesuatu kewajiban yang telah diperjanjikan 

terlebih dahulu. 

Menurut Undang-Undang RI No. 7 tahun 1992 sebagaimana telah diubah 

dengan undang-undang No. 10 tahun 1998 pasal 1 ayat 11 tentang Perbankan, 

menyatakan bahwa : 

“Kredit adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan 

dengan itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan pijam meminjam 

antara Bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak peminjam untuk 

melunasi utangnya setelah jangka waktu tertentu dengan pemberian 

bunga.” 
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2.1.2 Tujuan Kredit 

Pemberian suatu fasilitas kredit mempunyai beberapa tujuan yang 

hendak dicapai yang tentunya tergantung dari tujuan bank itu sendiri. Tujuan 

pemberian kredit juga tidak akan terlepas dari misi bank tersebut didirikan. 

Dalam praktiknya tujuan pemberian suatu kredit adalah sebagai berikut: 

1. Mencari keuntungan 

Tujuan utama pemberian kredit adalah untuk memperoleh keuntungan. Hasil 

keuntungan ini diperoleh dalam bentuk bunga yang diterima oleh bank 

sebagai balas jasa dan biaya administrasi kredit yang dibebankan kepada 

nasabah. Keuntungan ini penting untuk kelangsungan hidup bank serta 

membesarkan usaha bank. 

2. Membantu usaha bank 

Tujuan selanjutnya adalah untuk membantu usaha nasabah yang memerlukan 

dana, baik dana untuk investasi maupun dana untuk modal kerja. Dengan 

dana tersebut, maka pihak debitur akan dapat mengembangkan dan 

memperluas usahanya. Dalam hal ini baik bank maupun nasabah sama-sama 

diuntungkan. 

3. Membantu pemerintah 

Tujuan lainnya adalah membantu pemerintah dalam berbagi bidang. Bagi 

pemerintah semakin banyak kredit yang disalurkan oleh pihak perbankan, 

maka semakin baik, mengingat semakin banyak kredit berarti adanya 

kucuran dana dalam rangka peningkatan pembangunan di berbagai sektor, 

terutama sektor riil. 
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Secara garis besar keuntungan bagi pemerintah dengan menyebarkan 

pemberian kredit oleh dunia perbankan adalah sebagai berikut: 

a. Penerimaan pajak, dari keuntungan yang diperoleh nasabah dan bank. 

b. Membuka kesempatan kerja sehingga mengurangi pengangguran. 

c. Meningkatkan jumlah barang dan jasa, sehingga masyarakat memiliki 

banyak pilihan dalam memilih barang dan jasa yang mereka butuhkan. 

d. Menghemat devisa negara atas barang-barang yang diimpor. 

e. Meningkatkan devisa negara, apabila produk kredit yang dibiayai untuk 

keperluan ekspor. 

2.1.3 Fungsi Kredit 

Selain memiliki tujuan, juga memiliki suatu fungsi yang sangat  luas, 

yaitu sebagai berikut: 

1. Untuk meningkatkan daya guna uang 

Kredit dapat meningkatkan daya guna uang, maksudnya jika uang hanya 

disimpan saja di rumah tidak akan menghasilkan sesuatu yang berguna. 

Dengan diberikannya kredit uang tersebut menjadi berguna untuk 

menghasilkan barang atau jasa oleh penerima kredit. Kemudian juga dapat 

memberikan penghasilan tambahan kepada pemilik dana. 

2. Untuk meningkatkan peredaran dan lalu lintas uang 

Uang yang diberikan akan beredar dari satu wilayah ke wilayah lainnya, 

sehingga suatu daerah yang kekurangan uang dengan memperoleh kredit, 

maka daerah tersebut akan memperoleh tanbahan uang dari daerah lainnya. 
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3. Sebagai alat stabilitas ekononomi 

Kredit dapat dikatakan sebagai alat stabilitas ekonomi, karena dengan adanya 

kredit yang diberikan akan menambah jumlah barang yang diperlukan oleh 

masyarakat. 

4. Untuk meningkatkan pemerataan pendapatan 

Semakin banyak kredit yang disalurkan, maka akan semakin baik, terutama 

dalam hal meningkatan pendapatan. 

2.1.4 Unsur-unsur Kredit 

Unsur-unsur kredit yang utama adalah adanya orang atau badan yang 

memiliki uang, barang atau jasa yang bersedia untuk meminjamkan kepada 

pihak lain. Orang atau badan demikian lazim disebut kreditur.  

Adapun unsur-unsur dalam fasilitas kredit, diantaranya adalah sebagai 

berikut: 

1. Kepercayaan 

 Kepercayaan merupakan suatu keyakinan bagi pemberi kredit bahwa kredit 

yang diberikan benar-benar diterima kembali di masa yang akan datang sesuai 

dengan perjanjian kredit. Maka sebelum kredit dikucurkan harus dilakukan 

penelitian dan penyelidikan lebih dahulu secara mendalam tentang kondisi 

nasabah, baik secara intern maupun ekstern. 

2. Kesepakatan 

 Disamping unsur percaya didalam kredit juga mengandung unsur 

kesepakatan anatar pemberi kredit dengan penerima kredit. Kesepakatan ini 

dituangkan dalam suatu perjanjian di mana masing-masing pihak 
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menandatangani hak dan kewajibannya masing-masing. Kesepakatan ini 

kemudian dituangkan dalam akad kredit dan ditandatangani kedua belah 

pihak sebelum kredit dikucurkan. 

3. Jangka waktu 

 Setiap kredit yang diberikan memiliki jangka waktu tertentu, jangka waktu 

ini mencakup masa pengembalian kredit yang telah disepakati. Jangka waktu 

tersebut dapat berupa jangka pendek (di bawah 1 tahun), jangka menengah (1 

sampai 3 tahun) atau jangka panjang (di atas 3 tahun). 

4. Risiko 

 Akibat adanya tenggang waktu, maka pengembalian kredit akan 

memungkinkan suatu risiko tidak tertagihnya suatu pemberikan kredit. 

Semakin panjang jangka suatu jangka waktu kredit, maka semakin besar 

risikonya, demikian pula sebaliknya. Risiko ini menjadi tanggung bank, baik 

risiko yang disengaja oleh nasabah, maupun risiko yang tidak disengaja, 

misalnya karena bencana alam. 

5. Balas jasa 

 Bagi bank jelas merupakan keuntungan atau pendapatan atas pemberian suatu 

kredit. Dalam bank jenis konvensional balas jasa dikenal dengan nama bunga. 

Di samping balas jasa dalam bentuk bunga juga membebankan kepada 

nasabah biaya administrasi kredit yang juga merupakan keuntungan bank. 

Bagi bank yang berdasarkan prinsip syariah balas jasanya ditentukan dengan 

bagi hasil. 
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2.1.5 Jenis-jenis Kredit 

Dalam praktiknya jenis kredit dilihat dari berbagai segi dapat 

diklasifikasikan antara lain : 

1. Kredit dilihat dari Segi Kegunaan 

a. Kredit Investasi 

 Kredit investasi merupakan kredit jangka panjang yang biasanya 

digunakan untuk keperluan perluasan usaha atau membangun proyek baru 

atau untuk keperluan rehabilitasi. Contoh kredit investasi misalnya untuk 

membangun pabrik atau membeli mesin-mesin. Masa pemakaiannya 

untuk suatu periode yang relatif lebih lama dan dibutuhkan modal yang 

relatif besar pula. 

b. Kredit Modal Kerja 

 Kredit Modal Kerja merupakan kredit yang digunakan untuk keperluan 

meningkatkan produksi dalam operasionalnya. Sebagai contoh kredit 

modal kerja diberikan untuk membeli bahan baku, membayar gaji pegawai 

atau biaya- biaya lainnya yang berkaitan dengan proses produksi 

perusahaan. 

2. Kredit dilihat dari Segi Jangka Waktu 

a. Kredit Jangka Pendek (Short Term Loan) 

Kredit jangka pendek yaitu kredit yang berjangka waktu maksimal 1 (satu) 

tahun. Biasanya kredit jangka pendek ini cocok untuk membiayai 

kebutuhan modal kerja. 
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b. Kredit Jangka Menengah (Medium Term Loan) 

Kredit jangka menengah yaitu kredit yang berjangka waktu antara 1 

sampai 3 tahun. Yaitu kredit yang berjangka waktu antara 1 (satu) sampai 

dengan 3 (tiga) tahun. Biasanya kredit jangka menengah ini dapat berupa 

kredit modal kerja atau kredit investasi yang relatif tidak terlalu besar 

jumlahnya. 

c. Kredit Jangka Panjang (Long Term Loan) 

Kredit jangka panjang yaitu kredit yang berjangka waktu lebih dari 3 (tiga) 

tahun. Kredit macam ini biasanya cocok untuk kredit investasi. 

3. Kredit dilihat dari Segi Tujuan Kredit 

a. Kredit Produktif 

Kredit yang digunakan untuk peningkatan usaha atau produksi/investasi. 

Kredit ini diberikan untuk menghasilkan barang atau jasa. Sebagai contoh 

kredit untuk membangun pabrik yang nantinya akan menghasilkan barang 

dan kredit akan menghasilkan produk pertanian, kredit pertambangan 

menghasilkan bahan tambang atau kredit industri menghasilkan barang 

industri. 

b. Kredit Konsumtif 

Kredit yang digunakan untuk dikonsumsi secara pribadi. Dalam kredit ini 

tidak ada pertambahan barang dan jasa yang dihasilkan, karena memang 

untuk digunakan atau dipakai oleh seseorang atau badan usaha. Sebagai 

contoh kredit perumahan, kredit mobil pribadi, kredit perabot rumah 

tangga, dan kredit konsumtif lainnya. 
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c. Kredit Perdagangan 

Merupakan kredit yang diberikan kepada pedagang dan digunakan untuk 

membiayai aktivitas perdagangannya seperti untuk membeli barang 

dagangan yang pembayarannya diharapkan dari hasil penjualan barang 

dagangan tersebut. Kredit ini sering diberikan kepada supplier atau agen-

agen perdagangan yang akan membeli barang dalam jumlah besar. Contoh 

kredit ini misalnya kredit ekspor dan impor. 

4. Kredit dilihat dari Segi Sektor Usaha 

a. Kredit untuk sektor pertanian 

Yaitu kredit dengan tujuan produktif dalam rangka meningkatkan hasil di 

sektor pertanian, baik berupa kredit investasi maupun modal kerja. Sektor 

pertanian disini termasuk pula pengertian untuk: perkebunan, kehutanan, 

perikanan, peternakan, perburuan binatang dan sarana-sarananya. 

b. Kredit untuk sektor pertambangan 

Yaitu kredit untuk membiayai usaha-usaha penggalian dan pengumpulan 

bahan-bahan tambang dalam bentuk padat, cair dan gas yang meliputi 

minyak dan gas bumi, bijih logam, batu bara dan barang-barang tambang 

lainnya. 

c. Kredit untuk sektor perindustrian/manufacturing 

Yaitu kredit yang berkenaan dengan usaha atau kegiatan-kegiatan  

mengubah bentuk (transformasi), meningkatkan faedah dalam bentuk 

pengolahan-pengolahan baik secara mekanik maupun secara kimiawi dari 

satu bahan menjadi barang baru yang dikerjakan dengan mesin, tenaga 
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manusia dan lain-lain. 

d. Kredit untuk sektor listrik, gas dan air 

Yaitu kredit yang diberikan untuk pembiayaan usaha-usaha pengadaan dan 

distribusi listrik, gas dan air, baik untuk rumah tangga, industri maupun 

untuk tujuan komersil. 

e. Kredit untuk sektor kontruksi 

Yaitu kredit-kredit yang diberikan kepada para kontraktor untuk keperluan 

pembangunan dan perbaikan gedung, rumah, pasar, jalan raya, jalan kereta 

api, pelabuhan, lapangan udara, proyek irigasi, jembatan dan lain 

sebagainya. 

f. Kredit untuk sektor perdagangan, restoran dan hotel 

Yaitu kredit untuk membiayai usaha-usaha perdagangan, baik 

perdagangan eceran, tengkulak, distribusi, eksportir dan importir. Sektor 

ini meliputi pula usaha rumah makan, penginapan, hotel dan pariwisata. 

g. Kredit untuk sektor pengangkutan, pergudangan dan komunikasi 

Yaitu kredit baik investasi maupun modal kerja untuk tujuan 

pengangkutan umum, baik angkutan darat, sungai, laut dan udara. Ke 

dalam sektor ini termasuk pula biro-biro perjalanan, pariwisata, 

pergudangan dan komunikasi yang meliputi pos, telepon, internet dan 

satelit. 

h. Kredit untuk sektor jasa-jasa dunia usaha 

Yaitu  kredit  yang  diberikan  untuk  pembiayaan  sektor-sektor  real 

estate, profesi/advokat/pengacara, notaris, akuntan, insinyur,  leasing 
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company  (yaitu usaha-usaha sewa beli barang-barang modal), lembaga 

keuangan bukan bank, asuransi dan sebagainya. 

i. Kredit sektor jasa-jasa sosial masyarakat 

Yaitu kredit yang diberikan untuk membiayai kegiatan-kegiatan di bidang 

kesenian dan kebudayaan (film, distribusi film, gedung-gedung 

pertunjukan dsb.) serta jasa-jasa pengarang, pelukis, musikus,dsb. 

Termasuk ke dalam sektor ini ialah kegiatan-kegiatan jasa-jasa seperti 

kedokteran, rumah sakit, poliklinik, pendidikan, bengkel-bengkel serta 

reparasi. 

j. Kredit untuk sektor lain-lain 

Yaitu kredit yang diberikan untuk membiayai sektor-sektor yang tidak 

termasuk tersebut di atas. Misalnya kredit untuk tujuan-tujuan konsumtif. 

5. Kredit dilihat dari Segi Jaminan 

a. Kredit tidak memakai jaminan (Unsecured Loan) 

 Merupakan kredit yang diberikan tanpa jaminan barang atau orang 

tertentu. Kredit jenis ini diberikan dengan melihat prospek usaha, karakter 

serta loyalitas atau nama baik calon debitur selama berhubungan dengan 

bank atau pihak lain. 

b. Kredit dengan memakai jaminan/agunan (Secured Loan) 

 Merupakan kredit yang diberikan dengan suatu jaminan. Jaminan tersebut 

dapat berbentuk barang berwujud atau tidak berwujud atau jaminan orang. 

Artinya setiap kredit yang dikeluarkan akan dilindungi minimal senilai 

jaminan atau untuk kredit tertentu jaminan harus melebihi jumlah kredit 
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yang diajukan calon debitur. 

6. Kredit dilihat dari Segi Kualitas 

Kredit bank menurut kualitasnya didasarkan atas risiko kemungkinan 

terhadap kondisi dan kepatuhan nasabah dalam memenuhi kewajiban- 

kewajiban untuk membayar untuk membayar bunga, mengangsur serta 

melunasi pinjamannya kepada bank. Dengan dasar tersebut maka kualitas 

kredit dapat ditetapkan berdasarkan klasifikasi/ kolektabilitasnya. 

Kolektabilitas kredit menurut SK DIR. BI no. 30/267/Kep/DIR/1998 adalah 

sebagai berikut: 

1. Kredit Lancar ( Pass) 

Kredit digolongkan lancar apabila memenuhi kriteria diantaranya : 

a. Pembayaran angsuran pokok dan/atau bunga tepat waktu 

b. Memiliki mutasi rekening yang aktif 

c. Bagian dari kredit yng dijamin dengan jaminan tunai (cash collateral). 

2. Perhatian Khusus (Special Mention) 

Kredit yang digolongkan ke dalam kredit dalam perhatian khusus apabila 

memenuhi kriteria diantaranya : 

a. Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/atau bunga yang belum 

melampaui sembilan puluh hari 

b. Mutasi rekening relatif aktif 

c. Jarang terjadi pelanggaran terhadap kontrak yang diperjanjiakan 

d. Didukung oleh pinjaman baru. 
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3. Kurang Lancar (Substandard) 

Kredit yang digolongkan ke dalam kurang lancar ini apabila memenuhi 

kriteria antara lain : 

a. Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/atau bunga yang 

telah melampaui 90 hari. 

b. Sering terjadi cerukan 

c. Frekuensi mutasi rekening relatif rendah 

d. Terjadi pelanggaran terhadap kontrak yang diperjanjikan lebih dari 90 

hari 

e. Terdapat indikasi masalah keuangan yang dihadapi debitur 

f. Dokumentasi pinjaman yang lemah. 

4. Diragukan (Doubtful) 

Kredit digolongkan kedalam kredit diragukan apabila memenuhi kriteria 

antara lain : 

a. Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/atau bunga yang melampaui 

180 hari; atau 

b. Terjadi cerukan yang bersifat permanen 

c. Terjadi wanprestasi lebih dari 180 hari 

d. Terjadi kapitalisasi bunga 

e. Dokumentasi hukum yang lemah, baik untuk perjanjian kredit atau 

pun pengikatan jaminan. 
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5. Macet (Loss) 

Kredit digolongkan kedalam kredit macet apabila memenuhi kriteria 

diantaranya : 

a. Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/atau bunga yang 

melampaui 270 hari 

b. Kerugian operasional ditutup dengan pinjaman baru 

c. Dari segi hukum maupun kondisi pasar, jaminan tidak dapat 

dicairkan pada nilai wajar. 

2.2 Prinsip-prinsip Pemberian Kredit 

Sebelum fasilitas kredit diberikan, maka bank harus merasa yakin bahwa 

kredit yang diberikan benar-benar akan kembali. Keyakinan tersebut diperoleh 

dari hasil penilaian kredit sebelum kredit tersebut disalurkan. Penilaian tersebut 

menggunakan beberapa prinsip, yaitu prinsip 5C, prinsip 7P, dan prinsip 3R. 

2.2.1 Prinsip 5C 

1. Character (Watak / Kepribadian) 

Character merupakan sifat atau watak seseorang. Sifat atau watak dari 

seseorang yang akan diberikan kredit benar-benar harus dipercaya. 

Dalam hal ini bank meyakini benar bahwa calon debiturnya memiliki 

reputasi baik, artinya selalu menepati janji dan tidak terlibat hal-hal yang 

berkaitan dengan kriminalitas, misalnya penjudi, pemabuk, atau penipu. 

Untuk dapat membaca sifat atau watak dari calon debitur dapat dilihat 

sari latar belakang nasabah, baik yang bersifat latar belakang pekerjaan 

maupun yang bersifat pribadi seperti cara hidup atau gaya hidup yang 
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dianutnya, keadaan keluarga, hobi dan jiwa sosial. 

2. Capacity (Kemampuan) 

Capacity adalah analisis untuk mengetahui kemampuan nasabah dalam 

membayar kredit. Bank harus mengetahui secara pasti atas kemampuan 

calon debitur dengan melakukan analisis usahanya dari waktu ke waktu. 

Pendapatan yang selalu meningkat diharapkan kelak mampu melakukan 

pembayaran kembali atas kreditnya, sedangkan bila diperkirakan tidak 

mampu, bank dapat menolak permohonan dari calon debitur. Capacity 

sering juga disebut dengan nama Capability. 

3. Capital (Modal) 

Untuk melihat penggunaan modal apakah efektif atau tidak, dapat dilihat 

dari laporan keuangan (neraca dan laporan laba rugi) yang disajikan 

dengan melakukan pengukuran seperti dari segi likuiditas dan 

solvabilitasnya, rentabilitas dan ukuran lainnya. Analisis capital juga 

harus menganalisis dari sumber mana saja modal yang ada sekarang ini, 

termasuk persentase modal yang digunakan untul membiayai proyek 

yang akan dijalankan, berapa modal sendiri dan berapa modal pinjaman. 

4. Collateral (Jaminan atau Agunan) 

Merupakan jaminan yang diberikan calon nasabah baik yang bersifat 

fisik maupun nonfisik. Jaminan hendaknya melebihi jumlah kredit yang 

diberikan. Jaminan juga harus diteliti keabsahanny dan 

kesempurnaannya, sehingga jika terjadi suatu masalah, maka jaminan 

yang dititipkan akan dapat dipergunakan secepat mungkin. Jaminan 
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harus memenuhi syarat-syarat sebagai jaminan.  

5. Condition of Economic (Kondisi Perekonomian) 

Bank harus mengetahui perkembangan perekonomian pada saat tersebut 

yang berpengaruh terhadap dan berkaitan langsung dengan usaha calon 

debitur serta prospeknya dimasa yang datang. Condition of Economic, 

yaitu situasi dan kondisi politik, sosial, ekonomi, budaya yang 

mempengaruhi usaha calon debitur di kemudian hari. 

2.2.2 Prinsip 3R 

Prinsip pemberian kredit dengan konsep 3R ini meliputi : 

1. Return (Hasil yang dicapai) 

Dimaksudkan penilaian atas hasil yang akan dicapai oleh perusahaan 

debitur setelah dibantu dengan kredit oleh bank. Persoalannya, apakah 

hasil tersebut dapat menutup untuk pengembalian pinjamannya serta 

bersamaan dengan itu memungkinkan pula usahanya untuk berkembang 

terus atau tidak. Return disini dapat pula diartikan keuntungan yang akan 

diperoleh bank apabila memberikan kredit kepada pemohon. 

2. Repayment (Pembayaran kembali) 

Dalam hal ini bank harus menilai berapa lama perusahaan pemohon 

kredit dapat membayar kembali pinjamannya sesuai dengan kemampuan 

membayar kembali (repayment capacity), dan apakah kredit harus 

diangsur atau dilunasi sekaligus diakhir periode. 
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3. Risk bearing ability (Kemampuan untuk menanggung risiko) 

Dalam hal ini bank harus mengetahui dan menilai sampai sejauh mana 

perusahaan pemohon kredit mampu menanggung risiko kegagalan, 

apabila terjadi sesuatu yang tidak diinginkan. 

2.2.3 Prinsip 7P 

1. Personality 

Personality (kepribadian) adalah sifat dan perilaku yang dimiliki calon 

debitur yang mengajukan permohonan kredit bersangkutan, 

dipergunakan sebagai bahan pertimbangan pemberian kredit. Jika 

kepribadiannya baik maka kredit dapat diberikan. Sebaliknya apabila 

kepribadiannya jelek maka kredit tidak dapat diberikan. Alasannya 

adalah karena kepribadian yang baik akan berusaha membayar 

pinjamannya sedangkan kepribdian yang jelek akan sulit membayar 

pinjamannya. Kepribadian calon nasabah ini dapat diketahui dengan 

mengumpulkan informasi tentang keturunan, pekerjaan, pendidikan, dan 

pergaulannya. menilai nasabah dari segi kepribadiannya atau tingkah 

lakunya sehari-hari maupun masa lalunya. Personality juga mencakup 

sikap, emosi, tingkah laku dan tindakan nasabah dalam menghadapi suatu 

masalah. 

2. Party 

Mengklasifikasikan nasabah dalam klasifikasi tertentu atau golongan-

golongan tertentu berdasarkan modal, loyalitas serta karakternya. 

Sehingga nasabah dapat digolongkan ke golongan tertentu dan akan 
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mendapatkan fasilitas yang berbeda dari bank. 

3. Purpose 

Purpose (tujuan) adalah tujuan dan penggunaan kredit oleh calon debitur, 

apakah untuk kegiatan konsumtif atau sebagai modal kerja. Tujuan kredit 

ini akan menjadi hal yang menentukan apakah permohonan calon debitur 

disetujui atau ditolak. Apabila kredit digunakan sebgai kegiatan 

konsumtif maka kredit tidakdapat diberikan, tetapi jika digunakan 

sebagai modal kerja (produktif) maka kredit dapat diberikan. Jadi, 

analisis kredit harus mengetahui secara pasti tujuan dan penggunaan 

kredit yang akan diberikan sehingga dapat dipertimbangkan. 

4. Prospect 

Untuk menilai usaha nasabah di masa yang akan datang menguntungkan 

dan mempunyai prospek atau sebaliknya. Prospect adalah prospek 

perusahaan dimasa datang, apakah akan menguntungkan atau merugikan. 

Jika prospek terlihat baik maka kredit dapat diberikan, sebaliknya jika 

jelek akan ditolak. Oleh karena itu analisis kredit harus mampu 

mengestimasi masa depan perusahaan calon debitur agar pengembalian 

kredit menjadi lancar. 

5. Payment 

Payment (pembayaran) adalah mengetahui bagaimana pembayaran 

kembali kredit yang diberikan hal ini dapat diketahui jika analisis kredit 

memperhitungkan kelancaran penjualan dan pendapatan calon debitur 

sehingga dapat memperkirakan kemampuannya untuk membayar 

kembali kredit tersebtu sesuai dengan perjanjian. 
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6. Profitability 

Untuk menganalisis bagaimana kemampuan nasabah dalam mencari 

laba. Profitability diukur dari periode ke periode apakah akan tetap sama 

atau akan semakin meningkat, apalagi dengan tambahan kredit yang akan 

diperolehnya. 

7. Protection 

Dimaksudkan untuk berjaga-jaga terhadap hal-hal yang tidak diduga 

sebelumnya, maka bank perlu melindungi kredit yang diberikan dengan 

jalan meminta jaminan/collateral dari debitur atau jaminan dari asuransi, 

baik dari sisi jaminan maupun dari sisi kreditnya. 

2.3 Manfaat Kredit Bank 

Menurut Taswan (2010:310), menyatakan bahwa kredit mempunyai banyak 

manfaat bagi berbagai pihak, diantaranya sebagai berikut: 

1. Manfaat Kredit bagi Debitur 

Manfaat bagi debitur yaitu bahwa pemberian kredit oleh bank dapat 

digunakan untuk memperlancar usaha dan selanjutnya 

meningkatkan gairah usaha sehingga terjadi kontinuitas perusahaan. 

2. Manfaat Kredit bagi Bank 

Manfaat bagi bank yaitu dapat digunakan sebagai instrumen bank 

dalam memelihara likuiditas, solvabilitas, dan rentabilitas, kemudian 

dapat menjadi pendorong peningkatan penjualan produk bank yang 

lain dan kredit diharapkan dapat menjadi sumber utama pendapatan 

bank yang berguna bagi kelangsungan hidup bank tersebut. 
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3. Manfaat Kredit bagi Masyarakat (negara) 

Manfaat kredit bagi masyarakat (negara) yaitu bahwa pemberian 

kredit oleh bank akan mampu menggerakan perekonomian 

masyarakat, peningkatan kegiatan ekonomi masyarakat akan mampu 

menyerap tenaga kerja dan pada gilirannya mampu mensejahterakan 

masyarakat. Disampung itu, bagi negara bahwa kredit dapat 

digunakan sebagai instrumen moneter. Pemerintah dapat 

mempengaruhi restriksi maupun ekspansi kredit perbankan melalui 

kebijakan moneter dan perbankan. 

2.4 Mekanisme Pemberian Kredit 

Mkanisme menurut etimologis diambil dari kata Yunani yaitu mechane yang 

mempunyai arti mesin, instrumen, peralatan untuk membuat sesuatu atau suatu 

perangkat yang dipergunakan untuk menyelesaikan suatu masalah. Dan untuk 

kata lain yang berarti mechos yaitu diartikan sebagai sarana dan cara atau proses 

untuk menjalankan sesuatu. 

Sebelum kredit disalurkan kepada nasabah, ada beberapa mekanisme yang 

harus dilakukan oleh bank. Adapun mekanisme pemberian kredit adalah sebagai 

berikut: 

1. Tahap Persiapan Kredit 

 Yaitu tahap awal dengan tujuan untuk saling bertukar informasi antara 

calon debitur dengan bank, terutama informasi antara calon debitur 

yang baru pertama kali mengajukan pinjaman kepada bank. Dalam 

tahap ini, bank memberikan informasi mengenai prosedur pengajuan 



26 
 

 
 

kredit, sektor yang dibiayai dan persyaratan-persyaratan lainnya. 

Dilanjutkan dengan pengisian formulir Permohonan Kredit yang telah 

disediakan. 

2. Tahap Analisis Kredit 

 Dalam tahap ini bank melalui analis kredit mengadakan penilaian dan 

analisa mendalam tentang usaha atau proyek yang akan dibiayai oleh 

kredit tersebut. Penilaian ini meliputi berbagai aspek yang dapat 

mempengaruhi usaha debitur, yaitu: 

a. Aspek Manajemen dan Organisasi 

 Aspek ini pada dasarnya membahas tentang siapa calon debitur, 

khususnya tentang jiwa kewiraswastaan calon debitur dan keahlian 

tentang bidang usahanya. Sedangkan dari sisi organisasi, 

bagaimana struktur organisasi dalam menjalankan usahanya, 

cukup jelas dan efisien tidak dan bagaimana kemampuannya untuk 

menggerakan organisasi usahanya. 

b. Aspek Pemasaran 

Aspek ini membahas tentang bagaimana barang dan atau jasa yang 

dihasilkannya atau diperdagangkannya harus mempunyai prospek 

pemasaran yang baik, antara lain, baik dilihat dari segi konsumen, 

jumlahnya, pesaingnya, cara penjualannya (tunai/kredit, berapa 

lama), maupun penebaran/distribusi daerahnya. 

c. Aspek Teknis 

Aspek ini membahas tentang antara lain: lokasi tempat usaha, 
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peralatan atau teknologi yang digunakan baik, kapasitas maupun 

jenisnya serta proses produksi, hendaknya efektif dan efisien dalam 

arti masih memberikan keuntungan yang cukup bagi perusahaan. 

Selain itu juga membahas untuk pembelian dan ketersediaan bahan 

baku, dengan cara tunai atau kredit-berapa lama sedangkan untuk 

pembelian barang-barang produksi (mesin dll. atau konstruksi 

bangunan) termasuk dibahas bagaimana cara memperolehnya tunai 

atau kredit dan bagaimana angsurannya, didapat dari lokal/dalam 

negeri atau import. Selain itu faktor tenaga kerja juga menjadi 

perhatian, khususnya untuk tenaga-tenaga ahli. 

d. Aspek Keuangan 

Aspek ini membahas tentang catatan-catatan/laporan dan ratio-

ratio keuangan usaha/perusahaan, sehingga tercermin fundamental 

keuangan usaha/perusahaan calon debitur (baik pada saat ini 

maupun perkiraan saat yang akan datang). Dari perhitungan 

keuangan tersebut akan tercermin mampu tidak usaha debitur 

untuk memenuhi kewajiban-kewajibannya, baik untuk 

pengembalian pokok pinjaman maupun bunganya dalam waktu 

yang wajar. Disamping itu perusahaan harus mampu untuk 

mendapatkan laba yang cukup wajar agar usaha terus lebih 

berkembang. 

e. Aspek Hukum atau Yuridis 

Aspek ini membahas antara lain tentang izin-izin dan kepemilikan 
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usaha calon debitur, bentuk usaha calon debitur, surat-surat bukti 

pemilikan jaminan/agunan yang diperlukan dan cara-cara 

pengikatan jaminan/agunan. Pada prinsipnya usaha/perusahaan 

calon debitur sudah memenuhi sesuai dengan ketentuan hukum 

yang berlaku. 

f. Aspek Sosial Ekonomi 

Aspek ini membahas tentang antara lain bagaimana  dampak 

usaha/perusahaan tersebut terhadap lingkungan, khususnya 

dampaknya terhadap pertumbuhan ekonomi dilingkungan 

usaha/perusahaan, seperti penyerapan tenaga kerja, sedapat 

mungkin tidak merusak atau mengganggu keadaan lingkungan 

hidup seperti pencemaran limbah dsb. (dilihat dari analisis 

mengenai dampak atas lingkungan/AMDAL). 

3. Tahap Keputusan Kredit 

 Atas dasar hasil laporan penilain atau analisis kredit, maka pihak bank 

melalui pejabat bank yang berwenang atau komite kredit, setelah 

membahasnya secara seksama dapat memutuskan apakah permohonan 

kredit tersebut layak atau tidak. Jika ditolak harus segera dibuat surat 

penolakan. Sedangkan jika permohonan disetujui atau dikabulkan, 

maka harus segera dituangkan dalam Surat Keputusan Kredit yang 

berisiskan antara lain ketentuan-ketentuan dan persyaratan yang harus 

disepakati. 

4. Tahap Pelaksanaan Kredit 
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 Setelah calon debitur membaca dan memperbaiki ketentuan dan 

memenuhi semua persyaratan dan menyerahkan warkat-warkat yang 

terkait, maka ditandatanganilah Perjanjian Kredit antara bank dengan 

debitur, baik di bawah tangan atau dihadapan notaris sebagai saksi. 

5. Tahap Administrasi 

 Selanjutnya bank melalu pejabat kredit yang berwenang yang 

menanganinya, menatausahakan kredit tersebut melalui penyimpanan 

dokumen-dokumen kredit, surat-surat yang berkenaan dengan agunan 

dan lain sebagainya ditempat yang aman. 

6. Tahap Supervisi atau Pengendalian Kredit 

 Tahapan terakhir dari suatu proses kredit adalah tahapan supervisi atau 

pengendalian/pengawasan kredit. Tahap ini merupakan tahap yang 

paling berat karena adakalanya usaha debitur yang dibiayai kredit oleh 

bank mengalami kerugian atau penurunan usaha. Sehingga bank harus 

memantau dan memberikan saran agar usaha debitur dapat berjalan 

dengan baik dan dapat mengembalikan pinjaman dengan baik pula. 
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BAB III  

ANALISIS DESKRIPTIF 

 

3.1 Data Umum 

3. 1. 1 Sejarah  PT BANK TABUNGAN NEGARA 

 Bank BTN adalah Badan Usaha Milik Negara Indonesia yang berbentuk 

perseroan terbatas dan bergerak di bidang jasa keuangan perbankan. Cikal bakal 

Bank BTN dimulai dengan didirikannya Postspaarbank di Batavia pada tahun 

1897, pada masa pemerintah Belanda. 

 Pada 1 April 1942 Postparbank diambil alih pemerintah Jepang dan diganti 

namanya menjadi Tyokin Kyoku. 

 Setelah kemerdekaan diproklamasikan, maka Tyokin Kyoku diambil alih 

oleh pemerintah Indonesia, dan namanya diubah menjadi Kantor Tabungan Pos 

RI. Usai dikukuhkannya, Bank Tabungan Pos RI ini sebagai satu-satunya 

lembaga tabungan di Indonesia. Pada tanggal 9 Februari 1950 pemerintah 

mengganti namanya dengan nama Bank Tabungan Pos. 

 Tanggal 9 Februari 1950 ditetapkan sebagai hari dan tanggal Bank BTN. 

Berdasarkan Peraturan Pemerintah Pengganti Undang-Undang No. 4 tahun 1963 

Lembaran Negara Republik Indonesia No. 62 tahun 1963 tanggal 22 Juni 1963, 

maka resmi sudah nama Bank Tabungan Pos diganti namanya menjadi Bank 

Tabungan Negara. Dalam periode ini posisi Bank BTN telah 
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berkembang dari sebuah unit menjadi induk yang berdiri sendiri Kemudian 

sejarah Bank BTN mulai diukir kembali dengan ditunjuknya oleh Pemerintah 

Indonesia pada tanggal 29 Januari 1974 melalui Surat Menteri Keuangan RI No. 

B-49/MK/I/1974 sebagai wadah pembiayaan proyek perumahan untuk rakyat. 

Sejalan dengan tugas tersebut, maka mulai 1976 mulailah realisasi KPR (Kredit 

Pemilikan Rumah) pertama kalinya oleh Bank BTN di negeri ini. Waktu demi 

waktu akhirnya terus mengantar Bank BTN sebagai satu-satunya bank yang 

mempunyai konsentrasi penuh dalam pengembangan bisnis perumahan di 

Indonesia melalui dukungan KPR BTN. 

 Sayap Bank BTN pun makin melebar pada tahun 1989 Bank BTN sudah 

mengeluarkan obligasi pertamanya. Pada tahun 1992 status Bank BTN ini 

menjadi PT. Bank Tabungan Negara (Persero) karena sukses Bank BTN dalam 

bisnis perumahan melalui fasilitas KPR tersebut. Status persero ini 

memungkinkan Bank BTN bergerak lebih luas lagi dengan fungsinya sebagai 

bank umum (komersial). Demi mendukung bisnis KPR tersebut, Bank BTN 

mulai mengembangkan produk-produk layanan perbankan sebagaimana 

layaknya bank umum (komersial) 

 Sukses Bank BTN dalam bisnis KPR juga telah meningkatkan status Bank 

BTN sebagai bank Konvensional menjadi Bank Devisa pada tahun 1994. 

Layanan bank dalam bentuk penerbitan Letter of Credit (L/C), pembiayaan 

usaha dalam bentuk Dollar, dan lain lain bisa diberikan Bank BTN dengan status 

tersebut. Dengan status baru ini tidak membuat Bank BTN lupa akan fungsi 

utamanya sebagai penyedia KPR untuk masyarakat menengah kebawah.Bank 
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BTN pun makin melebar pada tahun 1989 Bank BTN sudah mengeluarkan 

obligasi pertamanya. Pada tahun 1992 status Bank BTN ini menjadi PT. Bank 

Tabungan Negara (Persero) karena sukses Bank BTN dalam bisnis perumahan 

melalui fasilitas KPR tersebut. Status persero ini memungkinkan Bank BTN 

bergerak lebih luas lagi dengan fungsinya sebagai bank umum (komersial). 

Demi mendukung bisnis KPR tersebut, Bank BTN mulai mengembangkan 

produk-produk layanan perbankan sebagaimana layaknya bank umum 

(komersial). 

 Berdasarkan kajian konsultan independent, Price Water House Coopers, 

Pemerintah melalui menteri BUMN dalam surat No. 5 – 544/MMBU/2002 

memutuskan Bank BTN sebagai Bank umum dengan fokus bisnis pembiayaan 

perumahan tanpa subsidi. 

 Badan Pengawas Pasar Modal dan Lembaga Keuangan (Bapepam-LK) 

mengeluarkan pernyataan efektif terhadap produk investasi baru berbasis 

sekuritisasi. Produk itu adalah EBA Danareksa Sarana Multigriya Finansial I - 

Kredit Kepemilikan Rumah Bank Tabungan Negara (SMF I-KPR BTN). Di 

tahun yang sama juga Bank BTN melakukan Penawaran Umum Saham Perdana 

(IPO) dan listing di Bursa Efek Indonesia 

 Kepercayaan masyarakat dan pemerintah terhadap Bank BTN telah 

mengantarkan kami mendapatkan penghargaan dalam ajang Anugerah 

Perbankan Indonesia VI 2017sebagai Peringkat 1 Bank Terbaik Indonesia 2017. 

Dengan adanya penghargaan tersebut akan mengukuhkan optimisme perseroan 
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untuk mampu melanjutkan catatan kinerja positif dan mencapai target bisnis 

perseroan pada tahun tahun berikutnya. 

Dari tahun ketahun, bank BTN berupaya untuk melaksanakan diversifikasi 

sarana dan prasarana dengan cara pembukaan Kantor Cabang dan Kator Cabang 

Pembantu baru yang tersebar di seluruh wilayah Indonesia. Salah satunya 

dengan pembukaan Kantor Cabang Yogyakarta. Kemudian ditingkatkan lagi 

dengan pembukaan Kantor Cabang Pembantu (KCP), Kantor Kas (KK), dan 

Kantor Kas Layanan Pos Online (KK LPO)  di wilayah Yogyakarta, adapun data 

tersebut dapat dilihat detail dalam tabel 3.1 sebagai berikut. 

Tabel 3.1 Nama KCP, KK, KK LPO di BTN Yogyakarta 

Kabupaten KCP KK KK LPO 

Sleman 

KCP 

Colombo 

KK 

Maguoharjo KK LPO Pakem 

KCP 

Condong 

Catur   KK LPO Prambanan 

KCP 

Nogotirto     

KCP Palagan     

Bantul KCP Bantul 

KK Univ. 

Muhammadiyah KK LPO Bantul 

Gunung 

Kidul     KK LPO Wonosari 

Kulonprogo     KK LPO Wates 

Sumber: Data Primer Diolah Tahun 2018 
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3. 1. 2 Struktur Organisasi Bank BTN Cabang Yogyakarta 

 Struktur organisasi pada bank BTN cabang Yogyakarta secara garis 

besar terdiri dar 2 bagian yaitu, Deputy Branch Manager (DBM) Business dan 

DBM Supporting. Adapun lebih detail dapat dilihat dalam gambar 3.1 sebagai 

berikut: 

 

Gambar 3.1 Struktur Organisasi Bank BTN Cabang Yogyakarta 

Sumber: Data Primer Diolah Tahun 2018 

Dari gambar 3.1 dapat dijelaskan bahwa DBM Bussines membawahi 5 

unit yaitu Morgage & Consumer Lending, Commercial & Consumer Funding 

Unit Head, Priority Banking Manager, Customer Care Unit, dan Commercial 
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Small & medium Unit Head. Perincian dari masing-masing Unit sebagai 

berikut: 

1. Morgage & Consumer Lending membawahi 3 divisi yaitu: 

- Consumer Loan Marketing yang terdiri 4 orang 

- Consumer Loan Service yang terdiri 5 orang 

- Consumer Loan Analyst yang gerdiri 4 orang 

2. Commercial & Consumer Funding Unit Head membawahi 4 divisi 

yaitu: 

- Governmen & Corporate Funding Marketing yang terdiri 1 orang 

- Educational Institutional & Others Funding yang terdiri 1 orang 

- Consumer Funding yang terdiri 6 orang 

- Post Office Aliance Stuff yang terdiri 4 orang 

3. Priority Banking Manager membawahi 2 divisi yaitu : 

- Priority Banking yang terdiri 3 orang 

- Teller Priority yang terdiri 2 orang 

4. Customer Care Unit membawahi 2 divisi: 

- Customer Service Stuff yang terdiri 6 orang 

- Service Assurance yang terdiri 2 orang 

5. Commercial Small & medium Unit Head membawahi 2 divisi: 

- Relationship Mgt yang terdiri 2 orang 

- Commercial Loan yang terdiri 3 orang 
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Sedangkan DBM Supporting membawahi 3 unit yaitu Operation Unit 

Head, Accounting & Control Unit Head, dan Branch Coordinator. Perincian 

dari masing-masing unit sebagai berikut: 

1. Operation Unit Head membawahi 4 unit yaitu: 

a. Teller Service Sub Unit membawahi 2 divisi: 

 - Teller Service Staff  yang terdiri 8 orang 

 - Vault Staff  yang terdiri 2 orang 

b. Transaction & Processing Sub Unit membawahi 2 divisi: 

- Clearing Staff yang terdiri 1 orang 

- TP & IT Support yang terdiri 3 orang 

c. General Administration Sub Unit Head membawahi 2 divisi: 

- Human Capital yang terdiri 2 orang 

- Loggistic Support Staff yang terdiri 2 orang 

d. Loan Administration Sub Unit Head membawahi 2 divisi: 

- Loan Document Staff yang terdiri 2 orang 

- Loan Administration Staff yang terdiri 4 orang 

2. Accounting & Control Unit Head membawahi 2 divisi: 

- Accounting & Report yang terdiri 2 orang 

- Internal Control yang terdiri 1 orang 

3. Branch Coordinator membawahi 3 unit: 

a. Skip Tracer Coordinator  membawahi 1 unit: 

- Skip Tracer yang terdiri 2 orang 
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b. Field Collector Coordinator membawahi 1 unit: 

- Field Collector yang terdiri 2 orang 

c. Collective Staff yang terdiri 1 orang 

3. 1. 3 Visi dan Misi PT BTN Cabang Yogyakarta 

1. Visi BTN 

Terdepan dan terpercaya dalam memfasilitasi sektor perumahan dan jasa 

layanan keuangan keluarga. 

2. Misi BTN 

a. Berperan aktif dalam mendukung sektor perumahan, baik dari sisi 

penawaran maupun dari sisi permintaan, yang terintegrasi dalam 

sektor perumahan di Indonesia 

b. Memberikan layanan unggul dalam pembiayaan kepada sektor 

perumahan dan kebutuhan keuangan keluarga 

c. Meningkatkan keunggulan kompetitif melalui inovasi pengembangan 

produk, jasa dan jaringan strategisberbasis digital 

d. Menyiapkan dan mengembangkan human capital yang berkualitas, 

profesional, dan memiliki banyak integritas tinggi 

e. Meningkatkan shareholder value dengan fokus kepada peningkatan 

pertumbuhan profitabilitas sesuai dengan prinsip kehati-hatian dan 

good corporate governance 

f. Memedulikan kepentingan masyarakat sosial dan lingkungan secara 

berkelanjutan. 

 



38 

 

 
 

3. Nilai Dasar Budaya Kerja Perusahaan 

Bank BTN memiliki 5 Nilai Budaya Perusahaan yang menjadi pondasi 

bagi seluruh karyawan dalam berperilaku untuk mencapai visi Bank BTN. 

a. Sinergi 

Membangun kerjasama yang sinergis dengan seluruh stakeholders 

dilandasi sikap tulus, terbuka dan mendorong kolaborasi yang produktif 

dengan menjunjung tinggi sikap saling percaya dan menghargai untuk 

mencapai tujuan bersama. 

b. Integritas 

Konsisten antara pikiran, perkataan dan tindakan sesuai dengan 

ketentuan perusahaan, kode etik profesi dan prinsip-prinsip kebenaran 

yang terpuji. 

c. Inovasi 

Senantiasa mengembangkan gagasan baru dan penyempurnaan 

berkelanjutan yang memberi nilai tambah bagi perusahaan. 

d. Profesionalisme 

Visioner, kompeten di bidangnya, selalu mengembangkan diri dengan 

teknologi terkini sehingga menghasilkan kinerja terbaik. 

e. Spirit Mencapai Keunggulan 

Menunjukkan semangat dan komitmen yang kuat untuk mencapai hasil 

terbaik serta memberikan pelayanan yang melebihi harapan pelanggan 

(internal dan eksternal) dengan menempatkan pentingnya aspek 

kualitas di setiap kegiatan serta risiko yang telah diperhitungkan. 
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4.  Sepuluh Perilaku Utama yang merupakan Acuan Bertindak bagi Seluruh 

Insan BTN 

a. Sinergi 

• Tulus, Terbuka dan Kolaborasi yang Produktif 

• Saling Percaya dan Menghargai 

b. Integritas 

• Konsisten dan disiplin 

• Jujur dan Berdedikasi 

c. Inovasi 

• Tanggap terhadap perubahan 

• Kreatif & Inovatif dalam melakukan penyempurnaan yang bernilai 

tambah 

d. Profesionalisme 

• Kompeten, Intrapreneurship dan Bertanggungjawab 

• Bekerja Cerdas dan Berorientasi pada hasil 

e. Spirit Mencapai Keunggulan 

• Antusias, Proaktif dan Pantang Menyerah 

• Efektif, Efisien dan Mengutamakan Kepuasan Pelanggan. 
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3. 1. 4 Produk KPR BTN Cabang Yogyakarta 

Produk KPR yang ada di Bank Tabungan Negara Cabang Yogyakarta 

adalah sedagai berikut: 

1. KPR BTN Mikro 

Produk KPR BTN Mikro adalah kredit yang memberikan fasilitas kepada 

nasabah untuk membeli lahan atau rumah, membangun rumah, ataupun 

renovasi rumah secara bertahap yang diprioritaskan untuk masyarakat 

yang bekerja sektor informal. Manfaat KPR BTN Mikro, yaitu: 

a. Pembayaran dapat dilakukan harian, mingguan, dan bulanan. 

b. Pengajuan dan pembayaran dapat dilakukan di Outlet BTN, Kantor 

Pos, dan Agen Laku Pandai. 

c. Pendampingan dalam pembangunan rumah. 

d. Jangka waktu 10 tahun 

e. Uang muka pembelian rumah mulai dari 1% 

2. Kredit Pemilikan Rumah (KPR) BTN Platinum 

Produk ini untuk keperluan pembelian rumah dari developer ataupun non 

developer, baik untuk pembelian rumah baru atau second, pembelian 

rumah siap huni (ready stock) atau belum jadi (indent), maupun take over 

kredit dari Bank lain. Manfaat KPR BTN Platinum, yaitu: 

a. Plafon kredit tidak dibatasi. 

b. Jangka waktu sampai dengan 25 tahun. 

c. Suku bunga kompetitif 

d. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 
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e. Bekerjasama dengan beberapa Developer 

3. Kredit Pemilikan Apartemen BTN 

Produk ini untuk keperluan pembelian apartemen dari developer ataupun 

non developer, baik untuk pembelian apartemen baru atau second, 

pembelian apartemen siap huni (ready stock) atau belum jadi (indent), 

maupun take over kredit dari Bank lain. Manfaat Kredit Pemilikan 

Apartemen BTN, yaitu: 

a. Plafon tidak dibatasi. 

b. Jangka waktu 15 tahun. 

c. Suku bungan kompetitif 

d. Bebas memilih Apartemen yang di inginkan. 

e. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 

f. Bekerjasama dengan berbagai Developer. 

4. Kredit Agunan Rumah (KAR) BTN 

Kredit Agunan Rumah Bank BTN merupakan fasilitas kredit dari Bank 

BTN yang dapat digunakan untuk berbagai kebutuhan konsumtif dengan 

menjaminkan rumah tinggal, apartemen, ruko, atau rukan. Manfaat KAR 

BTN, yaitu: 

a. Plafon tidak dibatasi. 

b. Jangka waktu 10 tahun. 

c. Suku bungan kompetitif 

d. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 
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5. Kredit Bangun Rumah (KBR) BTN 

Kredit Bangun Rumah Bank BTN merupakan fasilitas kredit bagi yang 

ingin membangun rumah di atas tanah milik sendiri. Manfaat KBR BTN, 

yaitu: 

a. Plafon tidak dibatasi. 

b. Jangka waktu 10 tahun. 

c. Suku bungan kompetitif 

d. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 

6. Kredit Pemilikan Rumah Toko BTN 

Kredit Pemilikan Rumah Toko dari Bank BTN diperuntukan untuk 

keperluan pembelian ruko, rukan, atau kios. Manfaat Kredit Pemilikan 

Rumah Toko BTN, yaitu: 

a. Plafon tidak dibatasi. 

b. Jangka waktu 10 tahun. 

c. Suku bungan kompetitif 

d. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 
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Produk KPR BTN tersebut memiliki keunggulan khusus dari produk KPR 

di beberapa bank yang ada di indonesia, keunggulan tersebut dapat dilihat pada 

tabel berikut: 

Tabel 3.2 Keunggulan KPR di BTN Yogyakarta 

NO NAMA PRODUK KPR 
JANGKA 

WAKTU 
SUKU BUNGAN 

1 KPR BTN Mikro 10 Tahun 9,00% 

2 
Kredit Pemilikan Rumah BTN 

Platinum 
25 Tahun 

 Fixed 3 tahun   8,00% 

 Fixed 5 tahun 9,00% 

3 Kredit Pemilikan Apartemen BTN 15 Tahun 
 Fixed 3 tahun  8,00% 

 Fixed 5 tahun 9,00% 

4 Kredit Agunan Rumah BTN 10 Tahun Anuitas 

5 Kredit Bangun Rumah BTN 10 Tahun Anuitas 

6 Kredit Pemilikan Rumah Toko BTN 15 Tahun Anuitas 

Sumber: Data Primer Diolah Tahun 2018 

 

Keterangan tabel sebagai berikut: 

1. Jangka waktu menunjukkan batas maksimal waktu pelunasan kredit. 

2. Suku bunga menunjukkan besaran bunga yang dibebankan kepada 

nasabah, adapun yang dimaksud fixed 3 tahun dan fixed 5 tahun adalah 

pilihan bagi nasabah apabila nasabah menghendaki fixed 3 tahun maka 

selama 3 tahun bungan yang dibayarkan sebesar 8% selanjutnya 

menyesuaikan suku bunga yang ditetapkan BI, begitu juga apa bila 

nasabah menghendaki fixed 5 tahun maka bunga yang dibayarkan 

nasabah selama 5 tahun sebesar 9% untuk tahun selanjutnya 

menyesuaikan bunga yang ditetapkan oleh BI. 
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Ada beberapa bagian di bank BTN Cabang Yogyakarta terkait dengan 

pemberian KPR, diantaranya adalah: 

1. Consumer Marketing Loan 

Consumer Marketing Loan merupakan bagian marketing dari kegiatan 

penyaluran dana atau pembiayaan. Consumer marketing financing 

memiliki tugas untuk mencari calon nasabah yang layak untuk 

dibiayaai. 

2. Loan Service 

Loan service merupakan bagian pelayanan, termasuk pusat informasi 

produk pembiayaan dan penerima berkas pembiayaan. Selain itu, Loan 

service juga memiliki tugas untuk melakukan wawancara, initial data 

entry, detail data entry, pengecekan dokumen, pengecekan duplikasi, 

dan review detail data entry. 

3. Analyst 

Analyst merupakan bagian penganalisa aspek-aspek yang menjadi 

pertimbangan untuk memberikan pembiayaan. 

4. Loan Admin 

Loan admin merupakan bagian yang melakukan on the spot, apprasial, 

dan pencairan dana.  

5. Apprasial 

Apprasial memiliki tugas melakukan taksasi jaminan pembiayaan. 
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3.2 Data Khusus  

3. 2. 1 Keuntungan Produk KPR BTN Platinum 

 Berdasarkan situs resmi Bank BTN, dijelasakan bahwa Produk KPR BTN 

Platinum adalah Kredit Pemilikan Rumah dari Bank BTN untuk keperluan 

pembelian rumah dari developer ataupun non developer, baik untuk pembelian 

rumah baru atau second, pembelian rumah siap huni (ready stock) atau belum 

jadi (indent), maupun take over kredit dari Bank lain. 

Berdasarkan pengertian tersebut terdapat beberapa point penting dalan KPR 

BTN Platinum, yaitu: 

1. Pembelian rumah 

Pembelian rumah pada Produk KPR BTN Platinum menawarkan dua 

pilihan: 

a. Developer,  nasabah dipersilahkan membeli rumah dari developer 

manapun yang diinginkan nasabah. Apabila nasabah tidak memiliki 

pilihan developer mana yang akan dituju maka nasabah dapat 

memilih developer yang sudah bekerjasama dengan Bank BTN. 

b. Non Developer, nasabah diperbolehkan membeli rumah dari 

perorangan. Semisal nasabah ingin membeli rumah second dari 

tetangga, pada kasus tersebut pengajuan KPR Platinum dapat di 

biayai selama syarat-syarat yang ditetapkan oleh Bank BTN 

terpenuhi. Adapun syarat terdebut adalah: 

1. Sertifikat Rumah dan Tanah 

2. IMB ( Izin Mendirikan Bangunan ) 
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2.  Take Over dari Bank Lain 

 Penjelasan dari take over yaitu apabila seseorang membeli rumah dari 

developer atau non developer dengan mengajukan pembiayaan pada 

bank x pada saat proses pengawasan dan pembinaan tiba-tiba nasabah 

memutus kontrak dengan bank tersebut, kemudian nasabah tersebut 

memindahkan pembiayaannya kredit rumahnya pada bank BTN. 

 Adapun keuntungan yang diberikan oleh bank BTN terhadap produk KPR 

BTN Platinum adalah: 

1. Plafon kredit tidak dibatasi. 

Plafon merupakan besar biaya yang diajukan nasabah sebagai kredit, 

dalam KPR BTN Platinum besaran tersebut tidak dibatasi. 

2. Jangka waktu sampai dengan 25 tahun. 

Jangaka waktu pelunasan KPR BTN Platinum relatif panjang, sehingga 

dapat memudahkan nasabah dalam pengangsuran. 

3. Suku bunga kompetitif 

Suku bungan pada produk KPR BTN Platinum yaitu memiliki 2 pilihan, 

yaitu: 

1.  Fixed 3 tahun 8%, maksudnya pembayaran pada angsurah tahun 

pertama sampai pada tahun ke-3 bunga yang harus dibayarkan tetap, 

yaitu sebesar 8%, sedangkan pada tahun ke-4 dan seterusnya besaran 

bungan sesuai kebijakan yang ditetapkan BI ( Bank Indonesia ). 

2. Fixed 5 tahun 9% maksudnya pembayaran pada angsuran tahun 

pertama sampai pada tahun ke-5 bunga yang harus dibayarkan tetap, 
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yaitu sebesar 9%, sedangkan pada tahun ke-6 dan seterusnya besaran 

bungan sesuai kebijakan yang ditetapkan BI. 

4. Dilindungi asuransi jiwa, kredit, dan kebakaran. 

Selama kegiatan pengawasan dan pembinaan mulai dari nasabah, dana, 

dan rumah yang akan dibeli dilindungi oleh asuransi 

5. Bekerjasama dengan beberapa Developer 

Bank BTN memberikan fasilitas pilihan developer yang relatif banyak, 

adapun data nama-nama developer yang telah bekerjasama dengan 

bank BTN dapat dilihat pada halaman lampira. 
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3. 2. 2 Mekanisme Pemberian Pembiayaan KPR BTN Platinum di Bank 

BTN Cabang Yogyakarta 

Mekanisme pemberian pembiayaan KPR Platinum dapat dilihat pada 

gambar berikut:

 

Gambar 3.2 Alur Pemberian Kredit 

Sumber: Data Pribadi Diolah Tahun 2018 

 

Berdasarkan pada gambar diatas mekanisme pembiayaan KPR BTN 

Platinum dapat dijelaskan sebagai berikut: 
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1. Permohonan Pembiayaan. 

Pada tahap ini, bank menerima permohonan dari calon debitur atau 

dapat juga bank memberikan penawaran kredit kepada calon debitur. 

Sesuai dengan ketentuan Bank Indonesia, dalam menilai permohonan 

kredit, bank memberikan kredit apabila permohonan pembiayaan 

diajukan secara tertulis. Untuk permohonan kredit tambahan (top up) 

untuk renovasi, maksimal angsuran pembiayaan sudah berjalan 

selama 2 tahun. Bank perlu melakukan apprasial ulang. Sementara 

jumlah yang bisa dibiayai dirumuskan: (80% x Nilai Pasar Wajar) – 

sisa pokok pembiayaan existing. 

2. Data dan Informasi. 

Sebelum bank melakukan analisis, terlebih dahulu perlu 

mengumpulkan seluruh data, dokumen dan informasi calon debitur 

sesuai dengan kebutuhan untuk menganalisis. Data tersebut, meliputi: 

a. Data Nasabah 

 Pada data nasabah, loan service memastikan bahwa aplikasi 

permohonan telah dilengkapi oleh pemohon. Data atau informasi 

pada aplikasi permohonan meliputi: data pribadi pemohon, data 

pribadi pasangan, data pekerjaan pemohon, data pekerjaan 

pasangan, data penghasilan dan pengeluaran per bulan, data 

pembiayaan yang dimohon, data agunan, data pinjaman lain, data 

kekayaan pemohon dan pasangan. Selain itu, loan service juga 
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memastikan keaslian dan kesesuaian dengan data yang lain. 

Berikut adalah data nasabah yang harus dilengkapi: 

1) Aplikasi permohonan. 

2) Pas foto terbaru ukuran 3 x 4 suami dan istri @1 lembar. 

3) Photocopy KTP suami dan istri yang masih berlaku @2 lembar. 

4) Photocopy kartu keluarga 1 lembar. 

5) Photocopy surat nikah (bagi yang sudah menikah). 

6) Photocopy buku tabungan atau rekening koran selama 3 bulan 

terakhir. 

7) Photocopy NPWP pribadi dan SPT tahunan Pph. 

8) Minimal telah bekerja (pegawai) / wiraswasta (usaha) selama 

satu tahun. 

b. Data Penghasilan (Pegawai) 

1) Photocopy SK pengangkatan awal dan akhir atau surat 

keterangan bekerja suami dan istri. 

2) Slip gaji asli suami dan istri selama 3 bulan terakhir. 

3) Surat keterangan kerja asli dari atasan atau pimpinan. 

4) Photocopy kartu pergawai (jika ada) 

5) Photocopy kartu jamsostek (jika ada) 

6) Photocopy kartu asuransi kesehatan (jika ada) 

c. Data Penghasilan (Wiraswasta) 

1) Photocopy akta pendirian perusahaan. 

2) Photocopy SIUP/HO/TDP, izin praktik untuk profesi. 



51 

 

 
 

3) Photocopy NPWP perusahaan. 

4) Photocopy laporan keuangan 3 bulan terakhir. 

5) Photocopy rekening koran/tabungan 6 bulan terakhir. 

6) Foto tempat usaha. 

d. Data Agunan 

1) Surat keterangan harga jual dari penjual atau developer. 

2) Surat keterangan belum memiliki rumah oleh pemohon dan 

pasangannya. 

3) Surat pernyataan penghasilan. 

4) Surat pernyataan tidak memindahtangankan rumah selama 5 

tahun. 

5) Photocopy sertifikat hak milik/SHGB rumah yang akan dibeli. 

6) Photocopy IMB (IPT atau bukti pengurasan). 

7) Photocopy PBB tahun terakhir. 

3. Verifikasi Data. 

Loan service melakukan wawancara untuk memperoleh keterangan 

dan mengecek kebenaran data yang diterima oleh bank yang biasanya 

dilakukan via telpon. Pelaksanaan wawancara dilaksanakan 

sedemikian rupa sehingga menimbulkan rasa aman dan kepercayaan 

dari calon debitur/debitur untuk memberi penjelasan secara terbuka 

dan jujur. Setelah melakukan verivikasi data, loan service kemudian 

memeriksa ID BI calon debitur kemudian melakukan initial data 

entry, yakni meng-input mandatory data pembiayaan kedalam sistem. 
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Setelah itu dilakukan cek dokumen, cek duplikasi, dan scan dokumen. 

Cek duplikasi merupakan kegiatan untuk memastikan bahwa 

pembiayaan yang diajukan belum pernah diproses. Waktu yang 

diberikan untuk melakukan kegiatan pada tahap ini adalah 4,5 jam. 

4. Detail Data Entry.  

Kegiatan detail data entry merupakan kegiatan meng-input data 

pembiayaan secara lebih lengkap ke dalam sistem. Kegiatan ini 

dilakukan oleh loan service dan diberikan waktu selama 2 jam. 

5. Review hasil detail data entry.  

Kegiatan review merupakan kegiatan untuk memastikan bahwa tidak 

ada kesalahan dalam melakukan peng-input-an data pembiayaan. 

Kegiatan ini dilakukan  oleh loan service dan diberi waktu selama 4 

jam. 

6. Validasi dan Task Assignment.  

Kegiatan validasi atau pngesahan dilakukan oleh kepala loan service. 

Setelah itu kepala loan service memberikan task assignment kepada 

analyst. Kegiatan ini diberi waktu selama 8 jam. 

7. Order Apprasial.  

Setelah mendapat tugas untuk melakukan analisa, analis perlu 

mendapatka data apprasial atau taksasi agunan dalam bentuk Laporan 

Penilaian Agunan (LPA). LPA ini didapatkan dari apprasial internal 

dan eksternal. Apprasial eksternal, bank menggunakan jasa Kantor 

Jasa Penilaian Publik (KJPP). Apprasial hanya boleh dikeluarkan oleh 
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orang yang telah memiliki sertifikat dari Mappi (Masyarakat Profesi 

Penilai Indonesia). Untuk itu, analis perlu melakukan order apprasial. 

Kegiatan ini pada Bank BTN Cabang Yogyakarta dilakukan oleh 

pihak internal biasanya Order apprasial ditujukan kepada loan admin 

(LA)  setelah analis mendapatkan task assignment dari loan service.  

8. Taksasi jaminan.  

Setelah mendapatkan order apprasial dari analis kemudian staff loan 

admin yang ditunjuk melakukan taksasi jaminan dengan melakukan 

“On the Spot” yaitu memastikan kebenaran atas data-data yang 

diberikan oleh calon debitur dengan melihat secara fisik tempat 

usaha/agunan. Hasil taksasi jaminan kemudian disusun dalam bentuk 

Laporan Penilaian Agunan (LPA). Kemudian dilakukan validasi 

apprasial dan verifikasi LPA, kegiatan ini diberi waktu 4 jam.  

9. Analisa dan rekomendasi.  

Analisa dan rekomendasi dilakukan oleh seorang analis yang 

didasarkan pada data yang ada, termasuk LPA. Setelah dilakukan 

analisa, analis membuat Perangkat Analisa Pembiayaan (PAP) yang 

meliputi: karakter, kemampuan membayar, analisa risiko, aspek 

legalitas. Apabila dalam analisa tidak memenuhi standar kelayakan 

untuk diberikan kredit maka diberikan surat penolakan, dan apabila 

memenuhi standar kelayakan analis membuat konfirmasi atas minimal 

kredit yang diberikan. 
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10. Approval.  

Approval merupakan kegiatan persetujuan atas pengajuan atau 

permohonan pembiayaan. Kewenangan untuk melakukan approval 

ada pada kepala cabang. 

11. Cetak dan Kirim SP3K (Surat Penegasan Persetujuan Pemberian 

Kredit).  

Di dalam SP3K terdapat beberapa poin, yakni: jenis pembiayaan, jenis 

peruntukan, maksimal pembiayaan, margin keuntungan bank, harga 

jual bank, angsuran per bulan, jangka waktu, dana yang harus 

disediakan, denda tunggakan, jaminan, syarat pencairan pembiayaan, 

penandatanganan akad, asuransi, dan lain lain. 

12.  Melakukan Akad. 

 Tahapan akad dapat dilakukan apabila data-data yang diserahkan oleh 

nasabah sudah di verifikasi dan dianalisa dengan benar dan dinyatakan 

layak untuk dibiayai dibuktikan dengan SP3K yang telah 

ditandatangani oleh kepala cabang, serta rumah yang dikehendaki 

oleh debitur telah diselesaikan pembangunannya oleh developer. 

 Adapun pihak yang terkaiy dalam akad: 

 1. Nasabah 

 2. Notaris 

 3. Loan Service 

 4. Developer 
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13.  Pengelolaan Administrasi Kredit 

 Berkas dan data-data nasabah yang telah diberikan kepada bank akan 

dikelo dan dijaga dengan benar. 

14.  Proses pengawasan dan pembinaan kredit 

 Dalam tahap ini nasabah akan diawasi dan diberikan pembinaan 

apabila ada kendala dalam pelunasan kredit seperti kredit macet, dan 

lain sebagainya. 

15.  Pelunasan 

 Tahap pelunasan merupakan tahapan akhir dalam mekanisme kredit, 

apabila seluruh angsuran telah dilunasi maka nasabah akan 

memperoleh Sertifikat dan Izin Mendirikan Bangunan (IMB) dari 

bank yang selama ini telah disimpan oleh bank sebagai agunan apabila 

ada sesuatu hal yang tidak di inginkan, semisal nasabah melarikan diri 

atau kredit macet. 

3. 2. 3 Hambatan dan Permasalahan KPR BTN Platinum 

 Terdapat beberapa hambatan dan permasalahan pada mekanisme KPR BTN 

Platinum, berikut ini adalah data hasil wawancara dengan stuff consumer lending 

dan hasil pengamatan selama kegiatan magang berlangsung: 

1. Pada tahapan order apprasial biasanya menghabiskan banyak waktu, hasil 

pengamatan selama kegiatan magang di Bank BTN Cabang Yogyakarta 

terbukti bahwa pemberian LPA terhambat pada staff loan admin yang 

biasanya tidak ada dikantor, sehingga berkas menumpuk di meja berhari-

hari. 
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2. Terdapat beberapa kasus yang dijumpai selama kegiatan magang di Bank 

BTN Cabang Yogyakarta pada tahapan taksasi jaminan tidak dilakukan 

secara benar, sering staff loan admin hanya sekedar memberikan 

tandatangan dari LPA yang telah dibuat oleh LS, bahkan ketika LS ingin 

mencapai target dalam tugasnya, LS melakukan taksasi jaminan dan 

membuat LPA sendiri. 

3. Berdasarkan hasil wawancara dengan Staff Analis pada Consumer Lending 

di Bank BTN Cabang Yogyakarta mengatakan bahwa divisi analis tidak ikut 

menerima bonus yang diterima oleh tim consumer lending apabila mencapai 

target yang dicapai walaupun secara struktural analis termasuk bagian dari 

consumer lending, tujuannya agar tidak terjadi kecurangan atau 

persekongkolan antara analis dan divisi lain, sehingga analis benar-benar 

melakukan tugasnya dengan benar. Akan tetapi hasil pengamatan selama 

kegiatan magang ketika LS ingin mencapai targetnya terjadi kongkalikong 

antara LS dan Analis, bahkan ketika hasil analisa tidak memenuhi standar 

kelayakan untuk dibiayai LS berani menanggung risiko yang akan terjadi. 

Hal ini dapat terjadi karena terjalin hubungan kekeluargaan yang sangat 

harmonis pada tim consumer lending (LS, CLM, dan Analis) dalam satu 

ruangan sehingga timbul perasaan sungkan apabila menolak pengajuan 

kredit yang tidak terlalu besar risikonya. 
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BAB IV 

 KESIMPULAN DAN SARAN 

 

4.1 Kesimpulan 

Berdasarkan pembahasan yang telah dibuat maka bisa diambil kesimpulan 

bahwa: 

1. Keunggulan produk KPR BTN Platinum secara garis besar memberikan 

fasilitasi pembelian rumah baru atau second, siap huni atau belum jadi. 

Pembelian rumah tersebut dapat dilakukan kepada developer atau non 

developer.  Produk KPR BTN Platinum juga memfasilitasi nasabah yang 

ingin take over dari bank lain, 

2. Mekanisme dalam produk KPR BTN Platinum secara garis besar yaitu:  

permohonan pembiayaan, pemberian data dan informasi, verifikasi data, 

detail data entry, review data entry, validasi dan task assignment, order 

apprasial, taksasi jaminan, analisa dan rekomendasi, apabila tidak layak 

diberi surat penolakan, apabila layak diberi approval, catak dan kirim 

SP3K, akad, pengelolaan administrasi, pengawasan, dan pelunasan. Secara 

keseluruhan sudah sesuai dengan aturan yang telah ada, tetapi dalam 

pelaksanaannya terdapat beberapa hambatan dan permasalahan. Hal 

tersebut dapat dilihat dari beberapa kendala dan permasalahan berikut: 

1. Pada tahapan order apprasial terdapat hambatan dalam pembuatan 

LPA disebabkan ketidak siapan Staff Loan Admin dalam menjalankan 

tugasnya, dalam artian sering keluar kantor, 
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2. Dalam tahapan taksasi jaminan tidak dilakukan secara benar, 

disebabkan ketidaktegasan perusahaan dalam memberikan tugas 

kepada karyawan, akibatnya LS melakukan taksasi jaminan yang 

sebenarnya bukan pekerjaannya dan menimbulkan citra buruk pada 

perusahaan, 

3. Pada tahapan analisa terjadi kongkalikong antara LS dan Analis untuk 

memberi persetujuan kredit yang diajukan, penyebab terjadinya hal 

tersebut adalah ruangan kerja Analis yang dijadikan satu dengan divisi 

lani sehingga terjalih hubungan kekeluargaan yang memberikan 

dampak ketidak tegasan analis dalam menjalankan tugas. 

4.2 Saran 

Berdasarkan kesimpulan pada point 2, maka ada beberapa hal yang bisa 

disarankan kepada PT. Bank Tabungan Negara Cabang Yogyakarta agar menjadi 

bank yang lebih baik lagi untuk kedepannya. Saran yang diberikan antara lain: 

1. Bank BTN Cabang Yogyakarta diharapkan menambah staff loan admin, 

apabila staff  yang lain sedang melakukan on the spot ada sebagian yang 

standby didalam kantor untuk menerima order apprasial dari analis, 

2. Bank BTN Cabang Yogyakarta diharapkan lebih memberi ketegasan pada 

pembagian tugas agar tidak terjadi  penyelewengan tugas dan 

tanggungjawab, 

3.  Pada divisi analis sebaiknya diberikan ruangan khusus agar analis dapat 

tegas dalam memutuskan pengajuan kredit.
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Lampiran 1: Surat Keterangan Magang 

 

 



 
 

 
 

Lampiran 2: Surat Kuasa 

 

 



 
 

 
 

Lampiran 3: Surat Pernyataan Penghasilan 

 



 
 

 
 

Lampiran 4: Surat Pernyataan 

 

  



 
 

 
 

 

  



 
 

 
 

 

Lampiran 5: Daftar Nama Developer dan Perumahan Yang bekerjasama dengan 

Bank BTN 

  



 
 

 
 

  



 
 

 
 

Lampiran 6: Tabel Angsuran KPR Platinum Bank BTN 

 


