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ABSTRACT 
 

The aim of this research is to find out what factor cause financing problems in subsidized 
mortgages at BTN Syariag Langsa City. This type of research is research using qualitative 
deskriptive methods. The data collection method obtained was by interviewing collaction staff 
who handle problem mortgages at Bank BTN Syariah Langsa City. Apart from field research, 
it is also supported by library research which aim to collact da or information related to the 
research. From the results of research conducted by BTN Syariah Langsa City in analyzing 
the factors that cause financing problems, it is very good to be able to control financing so that 
it does not experience bottlenecks by using the 5C principles, capacity, capital, collateral, 
condition. In handling problematic mortgages, BTN Syariah Langsa City uses quite effective 
methods, such as by providing guidance to costumers, carrying out restructuring, and the final 
stage is taking legal action against customers who do not have good faith in fulfiling their 
obligations. 
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ABSTRAK 
 

Tujuan penelitian ini untuk mengetahui faktor penyebab terjadinya pembiayaan bermasalah 
pada  KPR bersubsidi di BTN Syariah Kota Langsa. Jenis penelitian ini adalah penelitian 
deskriptif kualitatif dengan metode snowball sampling. Adapun metode pengumpulan data 
yang diperoleh adalah dengan cara wawancara kepada karyawan BTN yang bertugas sebagai 
staf collection yang menangani KPR bermasalah. Selain itu didukung juga dengan penelitian 
pustaka yang bertujuan mengumpulkan data atau informasi yang berkaitan dengan penelitian 
tersebut. Dari hasil penelitian yang telah dilakukan BTN Syariah Kota Langsa dalam 
menganalisis faktor-faktor penyebab terjadi pembiayaan bermasalah sudah sangat baik untuk 
dapat mengendalikan pembiayaan agar tidak mengalami kemacetan dengan menggunkan 
prinsip 5C yaitu character, capacity, capital, collateral, condition. Dalam penanganan KPR 
bermasalah BTN Syariah Kota Langsa menggunakan cara yang cukup efektif, seperti dengan 
melakukan pembinaan terhadap nasabah, melakukan restrukturisasi,dan tahapan terakhir 
yaitu melakukan upaya hukum bagi nasabah yang tidak memiliki itikad baik untuk memenuhi 
kewajiban. 
 

Kata Kunci: pembiayaan bermasalah, kredit pemilikan rumah, subsidi, bank tabungan 
 

PENDAHULUAN 

Menurut Undang-Undang Nomor 10 Tahun 1998 tentang perbankan dalam pasal 1 ayat 1 

yang dimaksud dengan bank adalah badan usaha yang menghimpun dana dari masyarakat 

dalam bentuk simpanan dan menyalurkan ke masyarakat dalam bentuk kredit dan/ atau 

bentuk lainnya dalam rangka meningkatkan taraf hidup rakyat banyak.(Undang-Undang 
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Nomor 10 Tahun 1998). 

Bank merupakan lembaga yang dipercaya oleh masyarakat dari berbagai macam kalangan 

dalam menempatkan dananya secara aman. Di sisi lain, bank berperan menyalurkan dana 

kepada masyarakat. Pada dasarnya bank memiliki peran dalam dua sisi, yaitu menghimpun 

dana secara langsung yang berasal dari masyarakat yang sedang kelebihan dana (surplus 

unit), dan menyalurkan dana secara langsung kepada masyarakat yang membutuhkan dana 

(defisit unit) untuk memenuhi kebutuhannya, sehingga bank disebut Financial Depository 

Instution. (Muhammad Nafik Had Ryandono dan Rifiul Wahyudi, 2021). 

Perbankan berperan dalam membangun ekonomi dengan mengalirkan dana dalam bentuk 

pengkreditan bagi masyarakat perorangan atau badan usaha untuk memenuhi kebutuhan 

komsumsinya atau untuk meningkatkan produksinya. Kebutuhan yang menyangkut 

kebutuhan produktif misalnya untuk meningkatkan dan memperluas kegiatan usahanya. 

Kepentingan yang bersifat konsumtif misalnya untuk membeli rumah sehingga masyarakat 

dapat memanfaatkan pendanaan dari Bank yang dikenal Kredit Kepemilikan Rumah (KPR). 

Salah satu Bank Tabungan Negara yang secara luas telah menyediakan pendanaan bagi 

masyarakat untuk membeli rumah dengan type dan harga.(Suhendar, 2022). 

Ada dua jenis KPR di Indonesia, yaitu KPR Subsidi dan KPR Non Subsidi. KPR bersubsidi 

adalah KPR yang sifatnya tetaap dan persyaratannya diatur oleh negara bersama dengan 

bank. KPR bersubsidi biasanya ditujukan untuk masyarakat miskin (MBR), yang didukung 

oleh pemerintah untuk memenuhi kebutuhan rumah, terutama kerja sama dengan Peraturan 

Undang-Undang Nomor 4 sejak 1992 tentang pembelian rumah susun dan pengaturan yang 

dilakukan dengan dukungan penataan perumahan, sedangkan KPR non subsidi adalah KPR 

yang disediakan dan ketentuannya diatur oleh pihak bank yang diperuntukan kepada seluruh 

masyarakat yang memenuhi persyaratan yang telah ditetapkan oleh bank penyedia KPR. 

(Deddy Mulyadi, 2017). 

Berdasarkan ketentuan Bank Indonesia (BI) menggolongkan kualitas kredit yaitu (1) Lancar 

artinya kredit yang disalurkan tidak menimbulkan masalah, (2) dalam perhatian khusus 

artinya kredit yang diberikan sudah mulai bermasalah, sehingga memperoleh perhatian, (3) 

kurang lancar artinya apabila kredit yang diberikan pembayarannya sudah mulai tersendat-

sendat, namun nasabah masih mampu membayar, (4) diragukan yaitu kemampuan nasabah 

dalam membayar makin tidak dapat dipastikan, dan (5) macet yaitu apabila nasabah tidak 

mampulagi untuk membayar pinjamannya. (Ikatan Bankir Indonesia, 2015). 
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Pemberialn kredit yalng berja llaln la lncalr a lka ln mengembalngkaln daln meningkaltka ln kegialtaln 

ekonomi sualtu negalra l. Kalrenal pinjalma ln yalng diberikaln Balnk dalla lm bentuk kredit tersebut 

beralsa ll dalri da lnal ma lsyalra lkalt ma lkal memiliki resiko (risk a lsset) ya lng tinggi ya litu tidalk 

kemballinya l kredit itu tepalt paldal wa lktunyal ya lng dinalma lka ln Non Performing Loa ln (NPL). 

Dima lna l tingkalt kesehalta ln balnk slalh saltunyal diukur da lri tingkalt ralsio Kredit Berma lsa llalh 

(Non Performing Loaln) alta lu bialsal dikenall sebalgali “Ra lsio NPL” yalng alkibaltnya l dalpalt 

menggalnggu likuiditals Balnk. (Ikalta ln Balnkir Indonesial, 2015) 

Da lla lm memfa lsilita lsi pembia lyala ln balgi ma lsya lra lka lt ya lng ingin melalkukaln pemilika ln sualtu 

ruma lh diberikaln falsilita ls oleh lembalgal pembialya laln ya lng disebut dengaln KPR (Kredit 

Pemilika ln Rumalh). Sedalngka ln pengertialn Kredit Pemilika ln Rumalh (KPR) tidalk aldal yalng 

balku, aldal ya lng mendefinisika ln KPR aldalla lh sualtu fa lsilita ls kredit yalng diberika ln oleh 

perbalnkaln kepaldal palra l nalsa lbalh peroralngaln yalng alka ln membeli altalu memperbaliki ruma lh. 

A ldal pulal yalng mengalrtika ln KPR sebalgali salla lh saltu bentuk dalri kredit consumer yalng 

dikenall dengaln “Housing Loaln” yalng diberikaln untuk konsumen yalng memerlukaln palpaln, 

digunalka ln untuk keperlualn pribaldi, kelualrga l a ltalu ruma lh talnggal daln tidalk untuk tujualn 

komersia ll serta l tidalk memiliki pertalmba lhaln nilali ba lra lng a ltalu ja lsal di ma lsya lra lka lt. (Johalnnes 

Ibralhim, 2009). 

Na lmun terdalpalt beberalpal ma lsa llalh muncul dallalm perja lnjialn kredit yalkni jika l da lla lm sualtu 

perjalnjia ln untuk memberikaln sesualtu kepaldal na lsalba lh ya lng tidalk memenuhi kewa ljibalnnyal, 

ma lka l nalsalba lh alkaln mendalpalt penyelesalia ln dengaln kewaljiba ln memberikaln galnti kerugialn, 

galnti kerugialn tersebut menurut ketentualn Palsa ll 1246 KUH Perdaltal da lpalt terdiri dalri tigal 

ma lca lm, yalitu : 

1. Ongkos alta lu bialyal ya lng tela lh dikelualrka ln 

2. Kerugialn yalng memalng benalr-benalr diderital 

3. Bungal a ltalu keuntungaln yalng alka ln diperoleh altalu yalng dihalra lpka ln. (Palsa ll 1246 KUHP 

Perdaltal) 

Da lla lm pelalksa lnala ln perja lnjialn bia lsalnyal terdalpalt ha lmbaltaln-ha lmbalta ln yalng terjaldi 

contohnyal, pemenuhaln prestalsi terla lmba lt. Ha lmba ltaln a ltalu galnggualn tersebut dalpalt dalta lng 

dalri piha lk kreditur yalng dallalm hall ini a ldalla lh balnk, tetalpi palda l umumnyal altalu sebalgia ln besalr 

besalr halmbalta ln tersebut dalta lng dalri pihalk debitur/nalsa lbalh yalng terlalmba lt memenuhi 

a lngsuraln alta lu tidalk da lpalt membalya lr hutalngnyal secalra l keseluruhaln. Ha ll-hall tersebut dalpalt 

terja ldi kalrenal a ldalnya l kealda laln memalksa l (overmalcht) daln jugal kalrenal alda lnyal wa lnprestalsi 
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dalri sa lla lh saltu pihalk. Tungga lkaln terhaldalp pembalya lra ln pembialya laln  da lpalt dipisalhka ln sebalb-

musa lbalbnyal, yalitu Itikald tidalk balik, kesalla lhalm peminja lm sendiri, perubalhaln peralturaln-

peralturaln dan kondisi daln situalsi ekonomi umum (Aldinugroho,2014). 

Balnk Talbungaln Negalra l merupalkaln salka lh saltu balnk BUMN yalng memberikaln pembia lyalaln 

dalla lm skalla l besalr kepaldal malsya lra lka lt untuk membeli ruma lh dengaln berbalgali jenis daln 

halrga l, yalng ditetalpka ln untuk melalksa lnalkaln progralm KPR yalng disebut Balnk Ta lbungaln 

Negalra l KPR, altalu bisal dikenall dengaln KPR-BTN sebalgali progra lm peruma lhaln di bida lng 

perumalhaln ra lkya lt. Balnk ini tela lh membuktikaln kontribusinyal da lla lm pembalngunaln negalra l, 

mema ljukaln kesejalhterala ln wa lrgal negalral dengaln memberikaln kredit perumalha ln untuk 

memenuhi salla lh saltu kebutuhaln dalsa lr hidup, sehinggal ma lsya lralka lt Indonesial memiliki ruma lh 

ya lng lalya lk daln tenalng. 

Ha lsil walwa lncalra l alwa ll denga ln salla lh saltu kalrya lwa ln BTN Syalria lh, A lfdialnsyalh balhwa l terdalpalt 

sekitalr 17% nalsa lbalh yalng mengalla lmi kredit ma lcet ma lcet setialp talhunnyal. Jumla lh kredit 

ma lcet yalng setialp talhun ma lkin meningkalt dalpalt menjaldi falktor penghalmba lt balgi 

pengembalngaln balnk lebih la lnjut daln paldal a lkhirnya l menjaldi sa lla lh sa ltu kendalla l ba lgi 

perbalnkaln, balhkaln beberalpal ba lnk tertentu telalh terdorong untuk tidalk memberika ln kredit 

balru. Selalin hall di altals penyebalb terja ldinyal kredit berma lsa llalh aldalla lh aldalnyal nalsa lbalh yalng 

tidalk ma lmpu dalla lm melunalsi pembalyalra ln dikalrenalka ln kepalla l kelualrga l mengalla lmi 

Pemutusaln Hubungaln Kerjal, da ln a ldalnya l nalsalba lh yalng tidalk ma lmpu membalya lr dika lrenalkaln 

merekal bercerali, sehinggal tidalk alda l yalng bertalnggung jalwa lb untuk pelunalsaln cicila ln KPR 

bersubsidi. 

Penguralngaln risiko pembialya laln berma lsalla lh dalpalt diupalya lkaln dengaln meneliti fa lktor- fa lktor 

penyebalb terjaldinyal pembia lyala ln berma lsalla lh. Kalrena l palda l dalsa lrnya l pihalk perbalnkaln 

sebelum memberikaln pelalya lnaln pembialyala ln, terlebih dalhulu halrus mengalnallisa l alpalkalh 

ca llon debitur dalpa lt dipercalya l altalu dialndallka ln.  Pihalk balnk mengenallnya l dengaln prinsip 5C 

sebalgali penila lia ln alta ls pemohonaln kredit ya litu Cha lra lcter (Walta lk/Kepribaldia ln), Ca lpalcity 

(Kema lmpualn), Calpita ll (Modall), Condition Of Economic (Kondisi Ekonomi), daln Colla lcterall 

(Ja lmina ln). Dalla lm penelitialn ini, calpitall tida lk dimalsukka ln dalla lm va lria lbel penelitia ln kalrenal 

debitur ya lng berstaltus pembialya la ln bermalsa llalh merupa lkaln debitur peroralngaln buka ln Baldaln, 

UMKM a ltalupun UKM. 
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LAlNDA lSA lN TEORI 

Pembialyala ln 

Kalta l pembialyala ln bersumber dalri ka lta l “bia lya l”, yalng memiliki a lrti mengelualrkn ua lng dengaln 

tujualn tertentu. Sementalral itu pembialyala ln merupalka ln pendalpalta ln dalnal ma lupun talgiha ln 

ya lng bisal disalma lka ln denga ln hall itu yalng berdalsalrka ln altals kesepalka ltaln alta lu perjalnjia ln 

a lntalra l pihalk debitur denga ln lembalgal keualngaln alga lr da lnal tersebut dikemballika ln sesuali 

dengaln ja lngkal wa lktu yalng sudalh disepalkti besertal dengaln imballa ln a ltalu balgi halsilnya l. 

(Ra lhma lt Ilyals, 2015). 

Tujualn pembialya la ln secalra l umum dibedalkaln menjaldi dual kelompok yalitu: tujualn pembialya la ln 

untuk tingkalt malkro, daln tujualn pembialya laln untuk tingka lt mikro. Secalra l malkro pembia lyala ln 

bertujualn untuk peningkaltaln ekonomi uma lt, tersedianya l pendalnala ln balgi peningkaltaln usa lha, 

peningkatan tenaga kerja, terjadinya distribusi pendapatan (Bintu Alisya lh Nur, 2015). A ldalpun 

secalra l mikro, pembialya la ln diberikaln dalla lm ra lngkal untuk mengoptimallka ln lalbal, , 

meminima llka ln resiko, penda lyalgunalaln sumber ekonomi, penyaluran kelebihan dana. 

 

Pembialyala ln Bermalsallalh 

Secalra l umum, tidalk aldal definisi “non-performing finalnce” dalla lm berbalgali undalng-undalng 

Balnk Indonesial. Na lmun, sebutaln NPF a ltalu non-performing fina lnce dalpa lt ditemuka ln dalla lm 

dalta l yalng dikelualrka ln oleh Direktora lt Perbalnkaln Syalria lh Balnk Indonesial tentalng Perbalnkaln 

Syalria lh, yalng digalmbalrka ln sebalgali “pembialya la ln malcet dimulali dalri kura lng lalnca lr hinggal 

terja ldi kemalcetaln”.(Falturra lhma ln Djalmil, 2014). 

Kuallita ls pendalnala ln dinilali dengaln menggunalka ln ketentualn sebalgalima lna l Peraltura ln Balnk 

Indonesial No.9/9/PBI/2007 sertal No.10/24/PBI/2008 mengenali kuallita ls alset balnk umum ya lng 

mela lkukaln alktivitals usalhalnya l dengaln berdalsalrka ln paldal prinsip syalria lh. Kemudialn prospek 

bisnis, kinerjal alnggotal, daln kesalnggupaln untuk memba lyalr a ltalu menyedialka ln balra lng yalng 

dipesaln aldalla lh tigal fa lktor ya lng perlu dipertimbalngkaln dalla lm penilalia ln kuallita ls pembia lyala ln. 

(Pera lturaln Balnk Indonesial). 

Secalra l umum pembialya la ln bermalsa lla lh disebalbkaln oleh falktor-falktor intern daln falktor-falktor 

ekstern. Falktor intern aldalla lh falktor yalng didallalm perusa lhalaln sendiri, daln falktor uta lma l yalng 

palling dominaln a ldalla lh falktor ma lna ljeria ll. Timbulnyal kesulitaln-kesulitaln keualngaln perusalhala ln 

ya lng disebalbka ln oleh falktor ma lnaljeria ll dalpalt dilihalt dalri beberalpal hall, seperti kelemalhaln 

dalla lm kebijalka ln pembelialn daln penjualla ln, lemalhnyal pengalwa lsaln bialya l daln pengelualra ln, 
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kebijalka ln piutalng yalng kura lng tepalt, penempalta ln berlebihaln palda l alktiva l tetalp, daln 

permodallaln yalng tidalk cukup. Falktor ekstern aldalla lh falktor-falktor yalng bera ldal dilualr 

kekualsala ln malnaljemen perusalhala ln, seperti bencalnal a llalm, peperalngaln, perubalhaln dallalm 

kondisi perekonomialn daln perdalga lngaln, perubalhaln-perubalhaln teknologi daln la lin lalin. 

(Olyvia l Da lrussa llalm, 2013). Teknik penyelesalialn pembia lyala ln bermalsa lla lh: Rescheduling, 

Reconditioning, Restructuring, Kombinalsi, da ln Penyitala ln algunaln pinjalma ln. (Kalsmir, 2015). 

 

Kredit Pemilikaln Rumalh (KPR) Bersubsidi 

KPR a ldalla lh kredit ya lng digunalka ln untuk membeli ruma lh a ltalu untuk kebutuhaln konsumtif 

la linnyal dengaln ja lmina ln/algunaln berupal ruma lh. Menurut UU No.1 Tahun 2011, atas dasar 

jenis progralmnya l kredit pemilika ln rumalh terbalgi menja ldi dual ya litu : 

1. KPR Bersubsidi 

KPR bersubsidi alda llalh KPR ya lng disedialka ln oleh balnk sebalgali balgia ln dalri progralm 

pemerintalh altalu jalmsostek untuk membalntu oralng-ora lng berpenghalsila ln rendalh 

membeli ruma lh altalu memiliki ruma lh sederhalna l daln sehalt. Individu berpengha lsilaln 

rendalh dalpalt mema lnfala ltka ln kebijalka ln kemudalha ln daln balntualn pembalngunaln daln 

perolehaln rumalh untuk mendukung kepemilika ln rumalh mereka. 

2. KPR Non Subsidi 

KPR non subsidi aldalla lh jenis KPR yalng diberikaln oleh perbalnkaln kepalda l ma lsya lra lkalt 

umum. Besalrnya l kredit altalu pembialya la ln ditetalpkaln sesuali dengaln kebijalkaln balnk yalng 

bersalngkutaln, dengaln memperhaltia ln peraltura ln perundalng—undalngaln ya lng berla lku. 

KPR Non Subsidi diberika ln kepaldal pembeli berdalsa lrka ln halrgal jua ll ruma lh yalng 

ditetalpkaln oleh developer.  

 

METODE PENELITIAlN 

Jenis penelitialn yalng dilalkukaln ini a ldalla lh jenis penelitia ln kuallita ltif yang berlokalsi di Balnk 

Ta lbungaln Negalra l Tbk Persero Kotal Lalngsal yalng bertempalt di Jl. Alhmald Yalni, Galmpong 

Ja lwal, Kec. Lalngsal Kotal, Kotal Lalngsal, Alceh. Subjek penelitialn ini alda lla lh 4 oralng nalsa lbalh 

daln 2 oralng kalrya lwa ln BTN Syalria lh.  

Penelitialn ini bersumber dari da ltal primer daln sekunder. Instrumen pengumpulaln da ltal dalla lm 

penelitialn ini dengaln calra l wa lwalnca lra l, observalsi, da ln dokumentalsi. Sela lnjutnyal, a lna llisis da ltal 

paldal penelitialn ini menggunalkaln reduksi daltal, penyaljia ln daltal, daln penalrika ln 

kesimpulaln/valrifika lsi (Sugiyono, 2016). 
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HAlSIL DAlN PEMBAlHAlSAlN 

Jenis-jenis kredit pemilika ln ruma lh bersubsidi di BTN Sya lria lh Kota l La lngsa l 

1. KPR BTN Subsidi 

KPR BTNsubsidi aldallalh kredit pemilikaln rumalh progralm kerjal salmal dengaln Kementrialn Pekerjalaln 

Umum Perumalhaln Ralkyalt dengaln suku bungal rendalh daln cicilaln ringaln daln tetalp sepalnjalng walktu 

kredit, terdiri tals KPR untuk pembelialn rumalh talpalk daln rumalh susun. 

2. KPR BTN Non Subsidi 

KPR BTN non subsidi aldallalh kredit pemilikaln rumalh dalri BTN Syalrialh untuk keperlualn pembelialn 

rumalh dalri developer altalu non developer, balik untuk pembelialn rumalh ba lru altalu secound, perumalh 

belum jaldi malupun talke over kredit balnk la lin. 

Kedual bentuk alta lu jenis KPR dialta ls tidalk luput dalri resiko yalkni kredit bermalsalla lh ya lkni sualtu 

kealdala ln kredit dimalna l debitur sudalh tidalk salnggup memba lyalr sebalgialn alta lu kredit pemilikaln 

ruma lh kewaljiba lnnyal kepaldal ba lnk seperti yalng telalh diperjalnjika ln, altalu telalh a ldal sualtu 

indikalsi potensiall balhwal sebalgialn malupun keseluruha ln kewaljiba lnnyal tidalk a lkaln malmpu 

dilunalsi debitur.  

Kedalaln ini jugal mela lndal BTN Sya lria lh Kotal Lalngsal, ya lkni alda lnyal KPR ya lng mengalla lmi 

bermalsa lla lh dimalnal nalsalba lh mengallalmi ketidalk ma lmpualn untuk membalya lr alngsuraln 

sebalgali sualtu kewaljiba ln kepaldal balnk. 

Palda l KPR Subsidi ini alda l ikut calmpur talngaln dalri Pemerintalh. Sedalngkaln untuk persya lraltaln 

ketentualn alka ln pinjalma ln KPR subsidi ini alntalra l la lin ja lngkal wa lktu kredit, perlindungaln, 

persentalse pembalyalra ln daln suku bungal. Ha ll ya lng membedalkaln dengaln KPR NON Subsidi 

ini telalh ditentukaln alntalra l pihalk balnk dengaln peminjalm. 

Selalin itu rumalh KPR subsidi halrga l rumalhnyal ja luh lebih muralh kalrenal ini mendalpaltkaln 

balntualn dalnal dalri pemerintalh daln jugal tidalk dikenalka ln PPN. Berbedal dengaln KPR Non 

Subsidi halrgal ruma lhnyal jaluh lebih malhall daln suku bungalnya l pun lebih tinggi ka lenal tidalk 

mendalpaltkaln dukungaln dalnal dalri pemerintalh. 

Pembialya laln bermalsa llalh a ldalla lh pembialyala ln yalng kuallita lsnyal beraldal dalla lm golongaln 

kura lng lalnca lr, diralgukaln daln malcet. Jikal dilihalt dalri penunggalkaln yalng dialla lmi oleh nalsalbalh 

dialta ls menunjukkaln balhwa l iya l berdal paldal kolektalbilita ls kaltegori kuralng lalncalr. Jika l bentuk 

kredit pemilikaln rumalh berma lsa llalh di BTN Syalria lh Kotal Lalngsal yalkni jenis KPR Subsidi 

dengaln kolektalbilita ls kuralng lalncalr. 

http://journal.iainlangsa.ac.id/index.php/ebis


 
Jurnal Ilmiah Mahasiswa Vol. 6, No. 2, Oktober 2024 

 
 

204  http://journal.iainlangsa.ac.id/index.php/jim 

Fa lktor-Fa lktor yalng Menyeba lbkaln Kredit Pemilikaln Ruma lh Bermalsalla lh di BTN Syalrialh 

Kota l La lngsal 

Ha lmpir palda l setialp lembalgal keualngaln dalpalt ditemuka ln aldalnyal pembialya laln berma lsalla lh. 

Balnk sebalgali sualtu lembalgal keualngaln yalng memiliki tugals pokok salla lh saltunya l aldalla lh 

menyedialkaln modall balgi ma lsyalra lka lt altalu callon nalsalba lh. Pemberialn modall ini dalri balnk ke 

nalsa lbalh merupalkaln balgia ln dalri progralm pembia lyala ln. Disebut pembialya la ln kalrenal Balnk 

Syalria lh menyedialka ln dalnal gunal membialya li kebutuhaln nalsa lbalh yalng memerluka lnnyal daln 

la lyalk memperolehnyal. 

Kpr bermalsalla lh dalpalt dia lrtika ln sebalgali sualtu pembia lyala ln kepemilika ln ruma lh yalng 

mengalla lmi kemalcetaln alnaltalra l pihalk debitur yalng tida lk malmpu memenuhi kewa ljibalnnyal 

ya lng telalh dijalnjika ln kepalda l pihalk Ba lnk altalu Perusalha laln. 

Di kalla lngaln lembalga l keualngaln pembialyala ln dalla lm KPR berma lsalla lh itu sendiri tidalk terjaldi 

secalra l tibal-tibal, melalinka ln disebalbkaln aldalnyal falktor tertentu. Menurut Halriya lni aldal dual 

falktor yalng menyebalbka ln terja ldinyal pembialya laln berma lsalla lh altalu malcet malcet kedual falktor 

tersebut aldalla lh falktor interna ll daln falktor eksternall. 

Ma lnaljemen Pembialyala ln Balnk Sya lria lh secalra l urut mengurali ba lhwal dalla lm menerimal 

nalsa lbalh balnk hendalknyal meneralpkaln prinsip 5C dalla lm menila li callon nalsalbalh prinsip 

tersebut yalitu: 

1. Pertalma l Cha lralcter, merupa lkaln sifa lt alta lu walta lk seseora lng yalng alkaln diberikaln kredit 

benalr-benalr ha lrus dipercalya l. Ini dalpalt diliha lt dalri la ltalr bela lkalng nalsalba lh,balik ya lng 

bersifalt pribaldi seperti calra l hidup altalu galyal hidup yalng dialnutnyal, kedala ln kelualrgal, hobi 

daln jiwa l sosiall. 

2. Kedual Ca lpalcity merupalkaln alnallisis untuk mengetalhui kemalmpualn nalsa lbalh da llalm 

emmbalya lr kredit. Dalri penila lialn ini terlihalt kemalmpualn nalsa lbalh dalla lm mengelolal bisnis. 

Kemalmpualn ini dihubungka ln dengaln laltalr belalka lng pendidikaln daln pengalla lma lnnyal 

selalma l ini dalla lm mengelolal usalhalnya. 

3. Ketigal Calpitall, merupalkaln a lnallisis untuk melihalt penggunala ln modall a lpalkalh efektif alta lu 

tidalk, dalpalt dilihalt dalri la lpora ln keualngaln (neralca l dn la lopraln lalbal rugi) yalng disa ljika ln 

dengaln melalkukaln pengukura ln seperti dalri segi likuidita ls daln solvalbilita lsnyal, rentalbilitals 

daln ukuraln lalinnyal. 
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4. Keempalt Colleterall, merupalka ln jalmina ln yalng diberikaln ca llon nalsa lbalh balik ya lng bersifa lt 

fisik ma lupun nonfisik. Jalmina ln hendalknyal melebihi jumla lh kredit ya lng diberika ln. 

Ja lminaln jugal halrus diteliti kealbsalha ln daln kesempurnala lnnya. 

5. Kelima l Condition, aldalla lh menilali kredit jugal hendalknya l dinilali kondisi ekonomi, sosiall, 

daln politik yalng alda l sekalra lng daln prediksi untuk dimalsa l yalng alkaln daltalng.  

 

Sistem Penyelesalia ln Kredit Pemilikaln Ruma lh (KPR) ya lng Bermalsalla lh di BTN Syalria lh 

Kota l La lngsal 

Balnk dalla lm menyelesalika ln pembialya laln bermalsa lla lh dalpalt menempuh dual calra l, ya litu secalral 

litiga lsi daln non litigalsi. Seca lra l litigalsi bera lrti mela llui sa lluraln hukum daln non litigalsi ya litu 

dengaln pembinala ln daln restrukturisalsi pembialya la ln. 

A lpalbila l terjaldi pembialya laln bermalsalla lh, dallalm ha ll ini BTN Syalria lh alka ln berupalya l 

menyelesalikaln kealdala ln tersebut dengaln berbalga li tindalkaln,salla lh saltunyal yalitu dengaln 

menggunalkaln restrukturisalsi pembialya laln. Restrukturisa lsi pembialyala ln merupalka ln sebualh 

upalyal ya lng dilalkukaln ba lnk dalla lm menyelesalika ln pembialya laln berma lsalla lh melallui 

penjaldwalla ln kemballi, persya lra ltaln kemballi, daln penaltala ln kemballi. 

Upalya l restrukturisalsi pembialya la ln ini jugal merupalka ln sallalh sa ltu allterna ltif ya lng dalpalt 

ditempuh pihalk balnk dalla lm menyelesalika ln sualtu pembialya laln bermalsa lla lh. Upalya l ini 

mengalcu paldal peraltura ln Balnk Indonesial Nomor: 13/9/PBI/2011 Tentalng restrukturisalsi 

pembialya laln balgi Balnk Syalria lh daln Unit Usalhal Syalria lh palsa ll 1 alya lt 7 menyaltalka ln bahwa 

restrukturisalsi pembialya la ln a ldalla lh upalya l ya lng dilalkukaln balnk dalla lm ra lngkal membalntu 

nalsa lbalh algalr dalpalt menyelesalika ln kewaljiba lnnyal, alnlta lra lalin melallui: penjaldwalla ln kemballi, 

persyalra ltaln kemballi, da ln penalta laln kemballi. Ha lsil a lkhir da lri sualtu proses restrukturisalsi 

pembialya laln halra lpalnnyal ia llalh nalsa lbalh malmpu memba lyalr sisa l outstalnding pembialya la ln 

kemballi, pembalyalra ln alngsura ln kemballi la lncalr daln kuallita ls pembialyala ln nalsa lbalh kemballi 

dalpalt meningkalt sertal menja ldi lebih balik. 

Perpalnjalngaln pembialyala ln daln perubalhaln jumla lh alngsura ln daln berbalga li bentuk kebijalka ln 

dalla lm restrukturisalsi pembia lyala ln yalng diteralpkaln paldal nalsa lbalh KPR dilalkukaln semaltal-

ma ltal ha lnyal untuk menyelalma ltkaln pembialya laln berma lsa llalh dengaln tida lk menggunalka ln calra l 

ya lng kalsa lr seperti Debt Collector altalu rentenir yalng menyebalbka ln nalsa lbalh talkut altalu justru 

mela lrika ln diri alpa lbilal na lsalbalh galgall balya lr. BTN Syalria lh selalku balnk syalria lh 

mengedepalnkaln etikal yalng balik dalla lm setialp tralnsalksinyal sesuali dengaln prinsip syalria lh. 
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Dengaln aldalnyal pendekaltaln daln komunikalsi ya lng balik, ma lkal muncul efek jeral daln nalsalba lh 

pun menjaldi lebih kooperaltif kalrenal mera lsa l diberi keringalnaln oleh balnk. 

Pelalksa lnala ln pembialyala ln bermalsa lla lh melalluiupalyal restrukturisalsi pembialyala ln ini sudalh 

sesuali dengaln teori yalng dipalpalrka ln oleh Etty Mulya lti, dalla lm bukunyal Kredit Perbalnkaln, 

A lspek Hukum daln Pengembalngaln Usalhal Mikro Kecil da llalm pembalngunaln Indonesia l dimalna l 

dalla lm menyelesalikaln pembialya la ln bermalsa lla lh upalyal tersebut diralsa l lebih efektif kalrenal 

ma lsih memberi rualng kepaldal nalsa lbalh untuk tetalp dalpalt menunalika ln kewaljibalnnya l kepaldal 

pihalk balnk, selalin itu dalla lm pelalksa lnala lnnyal hubunga ln balnk dengaln nalsa lbalh tetalp terjallin 

dengaln balik meskipun a ldalnya l pembialyala ln bermalsa lla lh, a ldalnyal pendekalta ln daln komunikalsi 

ya lng balik membua lt nalsa lbalh mera lsal dimengerti oleh pihalk ba lnk kalrenal ga lgall ba lyalr 

disebalbkaln oleh kondisi yalng logis daln dalpa lt segeral dialtalsi. Ha ll ini menyebalbkaln munculnyal 

itika ld balik dalri na lsalbalh untuk membalya lr daln menyelesalika ln kewaljibalnnyal sesua li dengaln 

wa lktu yalng telalh disepalka lti bersalma l. 

Solusi restrukturisalsi pembia lyala ln merualpalkaln sualtu ca lra l yalng balik untuk menjalgal tingkalt 

NPF a ltalu pinjalma ln yalng mengalla lmi kesulitaln pemba lyalra ln. Restrukturisa lsi pembia lyala ln 

merupalka ln proses penyelesa lialn pembialya laln bermalsa lla lh yalng sesuali prinsip syalria lh yalitu 

dengaln tidalk memberaltka ln nalsa lbalh dalla lm menyelesalika ln kewaljiba lnnyal. Selalin itu, 

pelalksa lnala ln restrukturisa lsi pembialya la ln ini dalpalt menja ldi solusi dalla lm mengaltalsi 

pembialya laln bermalsa lla lh. 

A lpalbila l setelalh dilalkukaln upalya l restrukturisalsi pembialya laln tetalp tidalk berhalsil a lta lu terhaldalp 

nalsa lbalh yalng sudalh tidkal menunjukkaln itikald balik untuk menyelesalika ln pembialya laln. 

Kemudialn dimalna l penyelesalia ln halnya l dala lt dilalkukaln terhaldalp pembialya laln yalng 

bermalsa lla lh (pembialyala ln ya lng kolektibilitals kuralng lalnca lr, duralgukaln dalma l ma lcet) a ltalu yalng 

diperkiralka ln alka ln bermalsa llalh (terja ldi penurunaln kemalmpualn membalya lr alngsuraln 

pembialya laln). Penetalpaln ketentualn kriterial golongaln pembia lyala ln bermalsalla lh di BTN Syalria lh 

Kotal Lalngsal sudalh sesuali dengaln Peralturaln Balnk Indonesial No. 13/13/PBI/2011 Tentalng 

Penilalia ln Kuallta ls A lktiva l Balgi Balnk Umum Sya lria lh daln Unit Usa lhal Sya lria lh yalng berda lsalrka ln 

kema lmpualn membalya lr. Kemudialn pengklalsifika lsika ln ini jugal dinyalta lkaln Muhalmma ld, dalla lm 

bukunyal Ma lnaljemen Pembia lyala ln Balnk Syalria lh  balhwal kolektibilitals kura lng lalncalr, 

dira lgukaln, perhaltialn daln ma lcet alda llalh ka ltegori pembia lyala ln berma lsalla lh. 

Upalya l la lin ya lng dilalkukaln pihalk BTN Sya lria lh yalitu penalgihaln piutalng melallui pengaldila ln 
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a lgalma l. Penalgihaln piutalng melallui pengaldila ln algalma l merupalkaln upalyal penyelesalia ln 

pebialyala ln bermalsa llalh mela llui pengaldila ln algalma l, da llalm ha ll ja lmina ln pembialya laln tidalk 

dibebalni halk ta lnggungaln dengaln sempurnal, ma lka l upalya l penyelesalia ln pembialya laln 

bermalsa lla lh melallui pengaldila ln algalma l dmalksud dallalmbentuk gugaltaln perdalta l syalria lh bialsa l. 

Lalngkalh teralkhir dalla lm menyelesalika ln KPR bermalsa llalh ya litu melalkukaln lela lng algunaln 

pembialya laln mela llui Kalntor Pelalya lnaln Negalra l daln Lela lng (KPNL). Lalngkalh ini merupalkaln 

lela lng algunaln pembialya laln a ltals pengikaltaln halk ta lnggungaln a ltalu pengikaltaln ha lk Fidalcual 

la lngsung dilalkukaln melallui kalntor pelalyalnaln keka lyala ln negalra l daln lelalng. Kriterial 

nalsa lbalhnyal ya litu tidalk kooperaltif daln tidalk la lgi menunjukkaln a ldalnyal itika ld ba lik dalla lm 

menyelesalikaln kewaljiba lnnya l. Kebijalka ln pelalksalnala ln lela lng alpa lbilal tidalk dia ltur tersendiri 

oleh BTN Syalria lh mengalcu paldal peralturaln menteri keua lngaln daln peralturaln direktur jenderall 

piutalng daln lelalng negalra l altalu direktoralt jenderall kekalya laln negalra l yalng malsih berla lku. 

Lelalng algunaln ini bertujualn algalr balnk mendalpalt pelunalsaln daln alta lu sebalgia ln kewaljibaln 

nalsa lbalh dengaln pembalya lra ln tunali da lri penjualla ln jalmina ln nalsalba lh, balnk terhindalr dalri 

tuntutaln nalsa lbalh alta ls penjualla ln jalmina ln daln balnk mendalpaltkaln Fresh Money. 

Berdalsalrka ln penjelalsa ln tentalng penyelalma lta ln pembia lyala ln paldal kalsus KPR berma lsa llalh di 

a ltals, paldal BTN syalria lh Kotal Lalngsal sudalh sesuali dengaln teori yalng aldal yalitu penalgihaln 

intensif yalng meliputi melalkukaln pendekaltaln-pendekalta ln secalra l persualsif (kunjungaln secalral 

la lngsung altalu telephon). Disa lmping itu penalgihaln dalpa lt dilalkuka ln melallui sura lt peringaltaln 

daln suralt somalsi yalng diberika ln kepalda l nalsa lbalh yalng mengalla lmi keterla lmbaltaln 

pembalyalra ln alngsuraln daln memberikaln pembinalaln. Selalin itu jugal melalkuka ln upalyal 

restrukturisalsi pembialya laln paldal nalsa lbalh yalng malsih koperaltif. 

Penyelalma lta ln yalng dilalkuka ln oleh BTN Salya lria lh Kotal Lalngsal balgi nalsa lbalh ya lng tidalk 

koperaltif daln tidalk la lhi memiliki itika ld balik dengaln calra l litigalsi a ltalu hukum hinggal melalkuka ln 

lela lng sebalgali la lngkalh tera lkhir merupalkaln upalya l-upa lyal ya lng jugal ditempuh oleh BTN 

Syalria lh Kotal Lalngsal dalla lm menyelesalika ln KPR bermalsa llalh di BTN Syalialh Kotal La lngsal. 

 

KESIMPULAlN 

Berda lsa lrka ln ha lsil penelitia ln ya lng tela lh dila lkuka ln, ma lka l dapat disimpulka ln bahwa fa lktor- fa lktor penyeba lb terja ldinya l 

pembia lya la ln berma lsa lla lh pa lda l kredit pemilika ln ruma lh bersubsdidi di Ba lnk Ta lbunga ln Nega lra l Sya lria lh Kota l La lngsa l 

terja ldi ka lrena l dua l fa lktor ya litu fa lktor interna ll da ln eksterna ll. Sedankan penyelesa lia ln pembia lya la ln berma lsa lla lh pa lda l 

kredit pemilika ln ruma lh bersubsidi di Ba lnk Ta lbunga ln Nega lra l Sya lria lh Kota l La lngsa l dila lkuka ln seca lra l dua l ta lha lp ya litu 
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pertama, Ja llur non litiga lsi melalui pena lgiha ln seca lra l intensif, pendeka lta ln seca lra l kekelua lrga la l,n, sura lt peringa lta ln 

kepa lda l na lsa lba lh, revita llisa lsi dan pengha lpus bukua ln. Kedua, Ja llur litiga lsi melalui penga ljua ln guga lta ln ke penga ldila ln 

umum/a lga lma dan likuida lsi ja lmina ln. 

Berda lsa lrka ln kesimpula ln ya lng tela lh diura lika ln, ma lka l dapat direkomenda lsi bahwa ba lgi peneliti sela lnjutnya l, 

diha lra lpka ln penelitia ln ini da lpa lt dija ldika ln litera ltur, denga ln objek da ln sudut pa lnda lng ya lng berbeda l sehingga l da lpa lt 

memperka lya l pengeta lhua ln. Sementara itu, ba lgi BTN Sya lria lh Kota l La lngsa l da lla lm memberika ln pembia lya la ln 

henda lknya l mela lkuka ln a lna llisis ya lng a lkura lt untuk memperkecil kemungkina ln terja ldinya l pembia lya la ln berma lsa lla lh, 

serta l memperha ltika ln da ln mela lksa lna lka ln proses monitoring setela lh fa lsilita ls pembia lya la ln dica lirka ln. 
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