BAB III

GAMBARAN UMUM DAN DATA PEMBIAYAAN RUMAH
BERMASALAH BANK BTN SYARIAH KCP BUKIT DARMO

A. Sejarah Berdirinya Bank BTN Syariah

BTN Syariah merupakan Strategic Bussiness Unit (SBU) dari Bank
BTN yang menjalankan bisnis dengan prinsip syariah, mulai beroperasi
pada tanggal 14 Februari 2005 melalui pembukaan Kantor Cabang Syariah

pertama di Jakarta.

Pembukaan SBU ini guna melayani tingginya minat masyarakat
dalam memanfaatkan jasa keuangan Syariah dan memperhatikan
keunggulan prinsip PerBankan Syariah, adanya Fatwa MUI tentang bunga

Bank, serta melaksanakan hasil RUPS tahun 2004.

Tujuan pendirian dari Bank BTN Syariah adalah:

- Untuk memenuhi kebutuhan Bank dalam memberikan
pelayanan jasa keuangan syariah.

- Mendukung pencapaian sasaran laba usaha Bank.

- Meningkatkan ketahanan Bank dalam menghadapi perubahan
lingkungan usaha.

-  Memberi keseimbangan dalam pemenuhan kepentingan

segenap nasabah dan pegawai.
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Jaringan UUS Bank BTN Syariah telah memiliki jaringan yang

tersebar di seluruh Indonesia dengan rincian sebagai berikut :

a) Kantor Cabang Syariah =22 KCS

b) Kantor Cabang Pembantu Syariah =21 KCPS

¢) Kantor Layanan Syariah =240 KKS
Visi dan Misi

Visi dan Misi Bank BTN Syariah sejalan dengan Visi Bank BTN
yang merupakan Strategic Business Unit dengan peran untuk
meningkatkan pelayanan dan pangsa pasar sehingga Bank BTN tumbuh
dan berkembang di masa yang akan datang. BTN Syariah juga sebagai
pelengkap dari bisnis perBankan di mana secara konvensional tidak dapat
terlayani.

Visi Bank BTN Syariah

"Menjadi Strategic Business Unit BTN yang sehat dan terkemuka
dalam penyediaan jasa keuangan syariah dan mengutamakan kemaslahatan
bersama."

Misi Bank BTN Syariah
1. Mendukung pencapaian sasaran laba usaha BTN.
2. Memberikan pelayanan jasa keuangan Syariah yang unggul dalam
pembiayaan perumahan dan produk serta jasa keuangan Syariah
terkait sehingga dapat memberikan kepuasan bagi nasabah dan

memperoleh pangsa pasar yang diharapkan.
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3. Melaksanakan manajemen perBankan yang sesuai dengan prinsip
Syariah sehingga dapat meningkatkan ketahanan BTN dalam
menghadapi perubahan lingkungan usaha serta meningkatkan
shareholders value.

4. Memberi keseimbangan dalam pemenuhan kepentingan segenap
stakeholders serta memberikan ketentraman pada karyawan dan
nasabah.

C. Struktur Organisasi (Terlampir)

D. Produk Bank BTN Syariah

- Pendanaan (Funding)

1. Giro BTN iB
Sebagai sarana pendukung bisnis terpercaya, dengan menawarkan
transaksi perBankan yang menguntungkan melalui Giro Batara iB.
Simpan dana perorangan/korporasi untuk memperlancar aktivitas
bisnis dan penarikan dana dapat dilakukan dengan cek/bilyet giro atau
sarana pemindah bukuan lainnya. Menggunakan akad sesuai syariah
yaitu wadiah, Bank tidak menjajikan bagi hasil tetapi boleh
memberikan bonus yang menguntungkan bagi nasabah.

2. Giro BTN Prima iB
Giro BTN Prima iB adalah Giro yang bersifat investasi atau berjangka

dengan akad Mudharabah yang penarikannya hanya dapat dilakukan
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menurut syarat-syarat tertentu dengan imbalan bagi hasil yang
disepakati.

Tabungan BTN Batara iB

Produk tabungan sebagai media penyimpanan dana dalam rupiah
dengan menggunakan akad sesuai syariah yaitu wadiah, Bank tidak
menjanjikan bagi hasil tetapi dapat memberikan bonus yang
menguntungkan nasabah.

Tabungan BTN Prima iB

Produk Tabungan sebagai media penyimpanan dana dalam rupiah
dengan menggunakan akad sesuai syariah yaitu mudharabah, Bank
menjanjikan bagi hasil yang menguntungkan dan bersaing bagi
nasabah atas simpanannya.

Tabungan BTN Haji iB

Produk tabungan sebagai media penyimpanan dana dalam rupiah untuk
biaya perjalanan ibdah haji (BPIH), dengan menggunakan akad
mudhaabah, Bank menjanjikan hasil yang menguntungkan dan
bersaing bagi nasabah atas simpanannya.

Deposito BTN iB

Produk penyimpanan dana dalam bentuk simpanan deposito dengan
jangka waktu tertentu sesuai pilihan nasabah dan menggunakan akad
murabahah, Bank memberikan bagi hasil bersaing bagi nasabah atas

simpanan depositonya.



53

7. TabunganKu iB

TabunganKu 1B adalah produk tabungan perorangan dengan syarat
yang mudah dan ringan yang diterbitkan secara bersama-sama oleh
Bank-Bank di Indonesia guna menumbuhkan budaya menabung serta

meningkatkan kesejahteraan masyarakat.

- Pembiayaan (Financing)

1.

KPR BTN Platinum iB

Produk pembiayaan dalam rangka pembelian rumah, ruko, rukan,
rusun/apartemen bagi nasabah perorangan dengan menggunakan
prinsip akad Murabahah.

Pembiayaan KPR Indensya BTN iB

Produk pembiayaan dalam rangka pembelian rumah, ruko, rukan,
rusun/apartemen secara inden (atas dasar pesanan), bagi nasabah
perorangan dengan menggunakan prinsip akad Istishna (Jual Beli atas
dasar pesanan), dengan pengembalian secara tangguh (cicilan bulanan)
dalam jangka waktu tertentu.

Pembiayaan Kendaraan Bermotor BTN iB

Prdouk prmbiayaan dalam rangka pembelian kendaraan bermotor
(mobil dan sepedamotor) bagi nasabah perorangan dengan
menggunakan prinsip akad Murabahah.

Pembiayaan Modal Kerja BTN iB

Produk pembiayaan yang disediakan untuk memenuhi kebutuhan

belanja modal kerja nasabah lembaga/perusahaan  dengan
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menggunakan prinsip akad murabahah, dengan rencana pengembalian
berdasarkan proyeksi kemampuan sashfolw nasabah.

. Pembiayaan Kontruksi BTN iB

Produk pembiayaan yang disediakan untuk memenuhi kebutuhan
belanja modal kerja pengembang perumahan untuk membangun
proyek perumahan dengan menggunakan prinsip akad Musyarakah,
dengan rencana pengembalian berdasarkan proyeksi kemampuan
cashflow nasabah.

. Pembiayaan Investasi BTN iB

Produk pembiayaan yang disediakan untuk memenuhi kebutuhan
belanja barang modal (capital expenditure) perusahaan/lembaga
dengan menggunakan prinsip akad Murabahah dan/atau Musyarakah,
dengan rencana pengembalian berdasarkan proyeksi kemampuan

cashflow nasabah.

. Tunai Emas BTN iB

Tunai Emas BTN iB adalah pinjamankepada nasabah berdasarkan
Prinsip gardh yang diberikan oleh Bank kepada nasabah berdasarkan
kesepakatan, yang disertakan dengan Surat Gadai sebagai penyerahan
marhun (Barang Jaminan) untuk jaminan pengembalian seluruh atau
sebagian hutang nasabah kepada Bank.

. Pembiayaan Bangun Rumah BTN iB

Swagriya BTN iB adalah fasilitas pembiayaan berdasarkan akad

Murabahah (jual beli), yang diperuntukan bagi pemohon yang
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memenuhi persyaratan yang ditentukan oleh Bank untuk membiayai
pembangunan atau renovasi rumah, ruko, atau bangunan lain diatas
tanah yang sudah dimiliki baik untuk dipakai sendiri maupun untuk
disewakan.

KPR BTN Sejahtera iB (FLPP)

KPR Sejahtera iB adalah produk pembiayaan BTN Syariah guna
pembelian rumah bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR)
dengan menggunakan prinsip jual beli (akad murabahah).
Multimanfaat BTN iB

Multimanfaat BTN iB merupakan pembiayaan konsumtif perorangan
yang ditunjukkan khusus bagi para pegawai dan pensiunan yang
manfaat pensiunnya dibayarkan melalui jasa Payroll BTN Syariah
Multimanfaat BTN iB digunakan untuk keperluan pembelian berbagai
jenis barang yang bermanfaat sesuai kebutuhan dan tidak bertentangan
dengan hukum yang berlaku, seperti barang elektronik, furniture dan
alat rumah tangga, serta barang kebutuhan lainnya.

Multijasa BTN iB

Multijasa BTN iB merupakan pembiayaan yang dapat digunakan untuk
keperluan mendanai berbagai kebutuhan layanan jasa bagi Nasabah
seperti : Paket biaya pendidikan, Paket biaya pernikahan, Paket biaya
travelling (perjalanan wisata), Paket biaya umroh/haji plus, Paket biaya
kesehatan, Paket biaya jasa lainnya yang tidak bertentangan dengan

prinsip Syariah.
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12. Talangan Haji BTN iB
Talangan haji BTN iB merupakan pinjaman dana kepada nasabah
tabungan BTN Haji iB yang membutuhkan dana talangan untuk
menunaikan ibadah haji dengan akad berdasarkan prinsip gardh.

Pembiayaan Rumah Bermasalah Periode Januari-Juni 2015

Setelah penulis melakukan penelitian dengan melakukan wawancara
mendalam dengan staf bagian penagihan, penulis mendapatkan data tentang
jumlah kasus pembiayaan rumah bermasalah pada periode januari-juni
2015. Data yang mejadi bahan penelitian penulis adalah mulai kategori
kurang lancar, diragukan dan macet atau biasa diberi istilah panggilan call

3, call 4, dan call 5.

Data yang di peroleh dari pembiayaan rumah bermasalah periode

januari-juni 2015 adalah terjadi 41 Kasus, dengan persentase:

Tabel 3.1
Persentase pembiayaan rumah Bermasalah

No | Kategori Jumlah Persentase
1 Kurang Lancar 12 29 %
2 | Diragukan 8 20%
3 Macet 21 51%

Dari persentase diatas Bank BTN syariah memiliki klasifikasi
pembiayaan tersendiri untuk mengelompokan kualitas pembiayaan dengan

kategori pembiayaan:
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1. Kurang Lancar

Pada pembiayaan kurang lancar ini terjadi 12 kasus, dengan klasifikasi

yaitu:

- Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/ atau bunga yang telah
melampaui 90 hari.

- Sering terjadi cerukan.

- Frekuensi mutasi rekening relatif rendah.

- Terjadi pelanggaran terhadap kontrak yang diperjanjikan lebih dari
90 hari.

- Terdapat indikasi masalah keuangan yang dihadapi debitur; atau

dokumen yang lemah.

2. Diragukan

Pada pembiayaan diragukan ini terjadi 8 kasus, dengan klasifikasi:

- Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/ atau bunga yang telah
melampaui 180 hari.

- Terjadi cerukan yang bersifat permanen.

- Terjadi wanprestasi lebih dari 180 hari.

- Terjadi kapitalisasi bunga.

- Dokumentasi hukum yang lemah, baik untuk perjanjian kredit

maupun pengikatan jaminan.

3. Macet
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Pada pembiyaan kategori Macet terdapat 21 kasus, dengan Klasifikasi:

- Terdapat tunggakan angsuran pokok dan/ atau bunga yang telah

melampaui 270 hari.

- Kerugian operasional ditutup dengan pinjaman baru; atau dari segi

hukum maupun kondisi pasar, jaminan tidak dapat dicairkan pada

nilai wajar.

Penulis mengambil 10 sempel acak data nasabah pembiayaan

rumah bermasalah pada Bank BTN Syariah KCP Bukit Darmo Surabaya

dari total 41 kasus yang terjadi pada periode Januari-Juni untuk dilakukan

penelitian menjawab rumusan masalah pada bab 1, datanya adalah sebagai

berikut:
Tabel 3.2
Responden KPR Bermasalah
No | Nama Jumlah Kategor | Hasil Kunjungan /| Kebijakan
Tunggakan |1 Pembiaan Nasabah Bank
1. | Agus 4 Bulan Kurang | - Janji bayar tgl 27 | Novasi
Tribuno lancar juni 2015,
sebesar
1.000.000,-
2. | Achmad | 2 Bulan Dalam | - Bulan juni buka | Surat
Fauzi perhatia blokir 1 kali | Peringatan
' n angsuran.
Hasyim khusus
- Janji bayar bulan
mei tgl 30 tidak
ditepati.
- Masih
mempersalahkan
kantor devoleper
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yang bayar

Angsura dari
kantor di tarik
oleh yang
bersangkutan.

Janji
tunggakan
tanggal 30 juni.

bayar

M.
Syaifulla
h

3 Bulan

Kurang
lancar

Janji bayar tgl 29
1 kali Rp.
650.000,-

Janji bayar 12 juli
) kali Rp.
1.300.000,-

Akhir juli bayar 1
kali Rp.
650.000,-

Novasi

A.
Ismanto
Hartoyo

4 Bulan

Kurang
lancar

Rekanan nasabah
bisa bayar hari
kamis taggal 14
Mei 2015 dan ke
esokan  harinya
akan dilunasi
semua tunggakan.

Take Over

Citra
Waghfirl
ana Dewi

3 Bulan

Kurang
Lancar

Rumah sudah jadi
tapi belum
ditempati

Agunan di
ditandai dengan
cat pilox

Usaha

mengalami
penurunan akan
tetapi janji akan
bayar secepatnya

suami

Take Over

Trisnowa
ti

7 Bulan

Macet

Agunan
ditempati

jarang

Agunan di tandai

Restruktur
isasi
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dengan cat pilox
dan stiker lelang

Memberi surat
tagihan

Tanggal 16 Juni
2015 stor Rp.
4.850.000,-

Kasianto

3 Bulan

Kurang
Lancar

Pembayaran
terakhir  tanggal
29 Juni 2015

Alasan
menunggak
karena atap
rumah roboh
sehingga uangnya
terpakai  untuk
renovasi atap.

Pembinaa
n

Kanthi
Puji
Pangesti

3 Bulan

Kurang
Lancar

Pelunasan
tunggakan
tanggal 26 Juni
2015

Sudah setor 1 kali
angsuran tanggal
1 Juni 2015

Pembinaa
n

Sri
Widiawa
ti

4 Bulan

Kurang
lancar

Tanggal 22 Juni
2015 setor 1 kali
angsuran

Restruktur
isasi

10.

Choirul
Anwar

3 Bulan

Kurang
lancar

Rumah sudah jadi
tapi  belum di
tempati

Nasabah  sudah
tidak mau
membayar
angsuran karena
mau pindah
keluar Jawa.

Nasabah mau
rugi  kehilangan
uang muka

Novasi
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asalkan ada yang
mau melanjutkan
menganggsur.

Sumber Data: Bank BTN Syariah KCP Bukit Darmo Surabaya setelah
diolah

F. Faktor Penyebab Terjadinya Pembiayaan Rumah Bermasalah pada
Bank BTN Syariah KCP Bukit Darmo Surabaya

Dari wawancara yang dilakukan oleh penulis, dapat di sebutkan
beberapa faktor penyebab terjadinya pembiayaan rumah bermasalah pada

Bank BTN Syariah KCP Bukit Darmo Surabaya, yaitu:*
1. Nasabah diPHK (Pemutusan Hubungan Kerja)

Dalam hal ini nasabah sudah jelas tidak mendapat penghasilan
dan akan kesulitan untuk menangsur, sehingga nasabah tidak mempu
membayar cicilannya kembali. Nasabah dengan klasifikasi seperti ini

biasanya adalah pegawai swasta maupun pegawai negeri.
2. Nasabah diturunkan dari jabatannya sehingga penghasilannya menurun

Nasabah akan mengalami kesulitan dalam membayar karena
jumlah angsuran mengikuti gaji sebelum penurunan jabatan yang

otomatis gajinya juga akan menurun.
3. Nasabah dimutasi tempat kerjanya di tempat yang terpencil

Nasabah dimutasi tempat kerjanya ke temapat terpencil

biasanaya akan terkendala masalah pembayaran, karena sulit

9 Hamka, Wawancara, Surabaya, 2 Juli 2015.
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menemukan atm atau untuk melakukan transaksi lainnya. Sehingga

akan kesulitan untuk membayar angsuran.

4. Masalah keluarga

- Perceraian

Keharmonisan rumah tangga dapat memawa efek positif
pada karir atau usaha seseorang, jika perceraian terjadi maka
karir atau usaha seseorang akan terganggu. konsentrasi nasabah
yang biasanya untuk karir atau usahanya akan terpecah dengan
terjadinya perceraian ini sehingga berpotensi akan menggaggu
performanya dan juga berpotensi akan mengganggu dalam

kemampuan mengangsur.

- Meninggal salah satu pasangan

Misalnya ada pasangan suami istri, dalam perjanjian awal
jika suami sudah tidak dapat membayar lagi atau meninggal
maka tanggungannya akan di limpahkan ke istrinya, yang jadi
masalah apabila istri ini gajinya di bawah suami atau istrinya

tidak bekerja maka pembiayaan ini berpotensi bermasalah.

- Meninggal orang tua atau orang tua sakit

Orang tua yang sudah tidak bekerja atau pensiun biasnya
menjadi tanggungan anaknya, jika orang tua sakit sakitan atau

meninggal maka akan menjadi tanggungan anaknya sehingga
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gaji yang semula sebagian untuk pembayaran pembiayaan

terpakai mungkin untuk biaya rumah sakit atau yang lain.
5. Musiman

Musiman ini terjadi pada waktu-waktu tertentu seperti: lebaran,
anak masuk sekolah, liburan dan lain sebagainya. Dalam hal ini Bank
akan mengingatkan terus nasabah agar uang yang dipakai tidak

semuanya untuk belanja misalnya.

G. Strategi Bank BTN Syariah dalam menghadapi pembiayaan rumah
bermasalah

Ada beberapa strategi yang dimiliki oleh Bank BTN Syariah untuk
menghadapi pembiayaan rumah bermasalah, dalam mengambil sikap Bank
BTN syariah menentukan kebijakannya tidak berdasar pada produk apa
yang terjadi permasalahan atau macet, akan tetapi dasar untuk menentukan
mengambil kebijakannya adalah berdasar pada kategori kualitas
pembiayaan. Seperti dijelaskan diatas yaitu pada kategori kurang lancar

(call 3), diragukan (call 4), macet (call 5).
Stretegi yang dimaksud adalah:>
1. Melakukan pembinaan nasabah dengan mentelepon nasabah

Kegiatan mentelpon nasabah dilakukan apabila nasabah sudah

jatuh tempo untuk melakukan pembayaran angusuran akan tetapi

>0 Hamka, Wawancara, Surabaya, 2 Juli 2015.
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belum membayar, Bank dalam hal ini akan melakukan telepon dengan
tujuan untuk mengingatkan nasabah bahwa sudah jatuh tempo untuk
pembayaan. Kegiatan mentelepon ini dilakukan pada kategori dalam

perhatian khusus (call 2)

2. Mengirim surat peringatan

Surat peringatan dikeluarkan apabila nasabah yang sudah
dihubungi oleh Bank melalui telepon belum mempunyai etikat baik
untuk melakukan pembayaran. Surat peringatan dikeluarkan setelah
satu bulan saat Bank mengingatkan melalui telepon, surat peringatan

dikeluarkan tiga kali, jarak antara surat peringatan adalah satu minggu.

3. Melakukan pembinaan ke rumah nasabah

Bank menunjuk salah seorang pegawai bagian penagihan untuk
melakukan pembinaan. Dalam pembinaan ini petugas mempunyai
peran untuk mengidentifikasi masalah apa yang menyebabkan nasabah
ini terjadi macet, menganalisis permasalahan tersebut sehingga akan
memunculkan solusi bersama, nasabah bisa mengangsur kembali dan

Bank terhindar dari potensi NPF.

4. Melakukan restrukturisasi
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Apa Apabila setelah di lakukan pembinaan, nasabah diprediksi
masih bisa untuk melakukan angsuran kembali dan mempunyai etikat
baik untuk kembali mengangsur, Bank akan memberikan solusi yaitu
restrukturisasi mulai dari penjadwalan kembali (rescheduling),
persyaratan kembali (reconditioning) dan penataan kembali

(restructuring).

. Mealakukan tindakan hukum

Tindakan hukum dilakukan apabila nasabah tidak mempunyai
etikat baik untuk melunasi angsurannya. Tindakan hukum yang bisa
dilakukan adalah melelang agunan pembiayaan melalui Kantor
Pelayanan Kekayaan Negara dan Lelang, pra lelang malalui Balai
Lelang Swasta, melakukan upaya hukum terhadap jaminan pribadi

(Borgtocht).

. Novasi dan Take Over

Selain melakukan tindakan seperti dijelaskan diatas, novasi dan
take over bisa dilakukan apabila nasabah yang sudah tidak bisa
melanjutkan pembiayaannya dan sudah tidak mungkin lagi dilakukan
restrukturisasi karena tidak mempunyai kemampuan lagi untuk

mengangsur.

Take over adalah pemindahan KPR nasabah yang telah berjalan di

Bank bersangkutan ke Bank lain, sedangkan novasi adalah pembaruan
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utang disertai hapusnya keterikatan lama, nasabah pertama digantikan

tanggungannya kepada nasabah baru karena sudah tidak bisa

melanjutkan angsuran.
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