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ABSTRACT

The type of research method that the author uses in this study is a qualitative
descriptive method, in order to obtain information that describes the existing
reality regarding the procedure for granting Kredit Pemilikan Rumah (KPR) at
PT. Bank Pembangunan Daerah Nusa Tenggara Timur Kantor Cabang SoE.From
the results of the study, it can be seen that the procedures for granting Kredit
Pemilikan Rumah at PT. Bank Pembangunan Daerah Nusa Tenggara Timur
Kantor Cabang SoE includes seven stages. In the first stage, the customer meets
with the developer and then explains its intent and purpose. The second stage is
that the developer collects the customer files. The third stage the developer sends
all customer files to the bank. The fourth stage, the bank checks all the files and
completeness of the customer. In the fifth stage, the bank conducts an analysis.
The sixth stage, the bank checks the house as collateral. And the seventh stage is
the disbursement of funds after realization, namely the distribution of funds from
banks to developers. The method of payment for the Kredit Pemilikan Rumah
installments can be through Bank NTT or through monthly salary deductions
according to the installment schedule. The problem faced in the process of
granting Kredit Pemilikan Rumabh is that the certificate has not been resolved or
is still in one master certificate, so the solution to overcome these obstacles is that
the developer and the bank make an Memorandum of Understanding (MOU) or
joint agreement with the National Land Agency of Timor Tengah Selatan Regency
to immediately process the resolution of the house certificate.

Keyword : Home Ownership Loans, Procedures for Providing Home Ownership
Loans

PENDAHULUAN
Kredit Pemilikan Rumah manusia, di era sekarang sulit

(KPR) adalah suatu fasilitas kredit
yang diberikan oleh perbankan
kepada para nasabah perorangan
yang akan membeli atau
memperbaiki rumah. Rumah adalah
salah satu kebutuhan primer bagi

Kiranya untuk membangun rumah
secara langsung terlebih di kota
besar. Harga tanah dan harga bahan
bangunan  yang setiap  saat
mengalami  kenaikan dan tidak
sesuai dengan rata-rata gaji yang
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diperoleh membuat warga sulit
untuk mendirikan sebuah rumah.
Pertambahan penduduk dari tahun
ke tahun semakin padat, hal ini

mendorong para developer
berlomba-lomba untuk
mengembangkan usahanya dibidang

perumahan.

Bank NTT adalah satu-
satunya bank daerah yang berguna
untuk meningkatkan perekonomian
masyarakat khususnya di Nusa
Tenggara Timur. Bank NTT
berpusat di kota Kupang. Bank
NTT didirikan pada tahun 1962
dengan nama PT. Bank
Pembangunan Daerah Nusa
Tenggara Timur.Dari latar belakang
diatas, penulis tertarik dan ingin
mengadakan penelitian dan
membahas tentang Prosedur
Pemberian Kredit Pemilikan Rumah
di Bank NTT Kantor Cabang SoE,
dengan tujuan untuk mempermudah
masyarakat khususnya Pegawai
Negeri  Sipil (PNS) dalam
mendapatkan informasi mengenai
Prosedur Pemberian Kredit
Pemilikan Rumah (KPR).

Oleh karena itu penulis
mengangkat  judul  “Prosedur
Pemberian Kredit Pemilikan
Rumah Pada PT. Pembangunan
Daerah Nusa Tenggara Timur
Kantor Cabang SOE

Tujuan dari penelitian tugas
akhir ini adalah sebagai berikut:

1. Untuk mengetahui  serta
memahami syarat dan
ketentuan pemberian Kredit
Pemilikan Rumah

2. Untuk mengetahui  serta
memahami prosedur
pemberian Kredit Pemilikan
Rumah

3. Untuk mengetahui kendala
apa saja yang dihadapi bank
dalam  proses  pemberian
Kredit Pemilikan Rumah

4.  Untuk mengetahui solusi atau
cara mengatasi kendala yang
dihadapi bank dalam proses
pemberian Kredit Pemilikan
Rumah

TINJAUAN PUSTAKA
Pengertian Kredit

Kredit adalah penyediaan
uang atau yang disamakan dengan itu
berdasarkan  persetujuan  pinjam
meminjam antara bank dengan pihak
peminjam. Pihak peminjam
berkewajiban melunasi hutangnya
setelah jangka waktu tertentu dengan
jumlah bunga yang ditentukan

Jenis-Jenis Kredit

Jenis-jenis  kredit tersebut
diuraikan sebagai berikut :

1. Jenis kredit dilihat dari segi
tujuan penggunaan, adalah :
a. Kredit Konsumtif
b. Kredit Produktif
c. Kredit Perdagangan

2. Jenis kredit dilihat dari segi
kegunaannya, adalah :
a. Kredit investasi
b. Kredit modal kerja

3. Jenis kredit dilihat dari jangka
waktu, adalah :
a. Kredit jangka pendek
b. Kredit jangka menengah
c. Kredit jangka panjang

4. Jenis kredit menurut cara
pemakaian
a. Kredit rekening koran bebas
b. Kredit rekening koran

terbatas



c. Kredit
aflopend
d. Revolving credit
5. Jenis kredit menurut jaminannya
adalah:
a. Unsecured Loans
b. Secured Loans

rekening  koran

Kredit Kepemilikan Rumah (KPR)

Secara umum adalah suatu
fasilitas kredit yang diberikan oleh
perbankan kepada para nasabah
perorangan yang akan membeli atau
memperbaiki rumah. Di Indonesia,
saat ini dikenal ada 2 jenis KPR:

a. KPR subsidi
suatu kredit yang diperuntukan
kepada masyarakat

berpenghasilan menengah ke
bawah dalam rangka memenuhi
kebutuhan  perumahan  atau
perbaikan rumah yang telah
dimiliki
b. KPR non-subsidi

yaitu  suatu KPR  yang
diperuntukan  bagi  seluruh
masyarakat

Komponen Utama KPR

1. Kreditur KPR

2. Debitur KPR

3. Objek KPR

4. Jangka Waktu KPR

Ketentuan Pemberian KPR

Terdapat ketentuan dalam
penyediaan kredit konsumtif (kredit
pemilikan rumah), yaitu:

1. Limit kredit dari Rp
25.000.000 sampai dengan
Rp 40.000.000.000

2. Plafond kredit sampai dengan
maksimum 70% dari nilai

agunan sesuai perhitungan
bank
3. Jangka waktu kredit
maksimal 15 tahun
4. Pembayaran angsuran pokok
dan bunga paling lambat
tanggal 5 — 7 bulan berjalan
dan keterlambatan penyetoran
dikenakan denda
5. Jumlah angsuran per bulan
sampai dengan maksimum
35% dari penghasilan per
bulan
6. WNI, umur minimal 21 tahun
dan maksimal pada saat kredit
berakhir 55 tahun untuk
pegawai dan maksimal 65
tahun untuk professional atau
wiraswasta
7. Memiliki  pekerjaan  atau
penghasilan tetap:
a. Pegawai:
pegawai tetap dengan
masa kerja minimal 3
tahun dan berpenghasilan
minimum per bulan Rp

3.000.000
b. Professional/Wiraswasta:
Memiliki penghasilan

yang dapat diverifikasi

dan telah berpengalaman

dalam bidang usahanya
minimal 2 tahun

8. Seluruh biaya yang timbul

menjadi  beban  debitur,

seperti:  biaya  penilaian

agunan, biaya administrasi,

biaya notaris, biaya premi
asuransi dan Noaris

9. Provisi dikenakan sekali pada
saat pencairan kredit

Pengetian Prosedur

Prosedur merupakan suatu
proses, langkah—langkah atau
tahapan— tahapan dari serangkaian



kegiatan yang saling berhubungan
satu dengan yang lainnya, prosedur
juga biasanya melibatkan beberapa
orang dalam suatu departmen di
dalam perusahaan

Prosedur Pemberian Kredit

1. Nasabah datang langsung ke
bagian  informasi  untuk
memperoleh penjelasan
tentang pegadaian, misalnya
tentang barang  jaminan,
jangka waktu pengambilan,
jumlah pinjaman dan biaya

sewa modal (bunga
pinjaman).

2. Bagi nasabah yang sudah
jelas dan mengetahui

prosedurnya dapat langsung
membawa barang jaminan ke
bagian penaksir untuk ditaksir
nilai jaminan taksiran barang
tersebut.

3. Bagian penaksir akan
menaksir nilai jaminan yang
diberikan,  baik  kualitas
barang maupun nilai barang
tersebut, kemudian barulah
ditetapkan nilai taksir barang
tersebut.

4. Setelah nilai taksir ditetapkan
langkah selanjutnya adalah
menentukan jumlah pinjaman
beserta sewa modal (bunga)
yang dikenakan dan
kemudian diinformasikan ke
calon peminjam

5. Jika calon peminjam setuju,
maka barang jaminan ditahan
untuk disimpan dan nasabah
memperoleh pinjaman,
berikut surat bukti gadainya

Jaminan Kredit

1. Jaminan benda berwujud

Yaitu jaminan dengan barang-
barang seperti :

Tanah

Bangunan

Kendaraan bermotor
Mesin-mesin/peralatan
Barang dagangan
Tanaman/kebun/sawah
Dan lainnya
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2. Jaminan benda tidak berwujud

Yaitu benda-benda yang dapat
jaminan seperti :

Sertifikat saham

Sertifikat obligasi

Sertifikat tanah

Sertifikat deposito

Rekening tabungan yang

dibekukan

f.. Rekening giro yang
dibekukan

g. Promes

h. Wesel

i. Dan surat tagihan lainnya

P00 o

3. Jaminan orang

Yaitu jaminan yang diberikan
oleh seseorang yang menyatakan
kesanggupan untuk menanggung
segala risiko apabila kredit
tersebut macet

METODE PENELITIAN
Desain Penelitian

Tugas Akhir ini  desain
penelitian yang digunakan adalah
Penelitian  penelitian  deskriptif
adalah penelitian yang berusaha
untuk  menuturkan  pemecahan
masalah yang ada  sekarang
berdasarkan  data-data,  dengan
menyajikan,  menganalisis  dan
menginterpretasikannya



Data dan Metode Pengumpulan
Data
1. Primer

Data Primer  merupakan
sumber data dalam pemberian
informasi dilakukan secara
langsung pada pengumpul
penelitian. Data yang didapat
dalam penelitian ini berasal
dari hasil wawancara dengan
pihak internal bank, yaitu
pihak-pihak  yang terlibat
dalam pemberian  Kredit
Pemilikan Rumah (KPR).

2. Sekunder

Data Sekunder vyaitu data
yang digunakan hanya
sebagai pendukung dari data
primer. Data yang didapat
dalam penelitian ini berasal
dari beberapa sumber yaitu
website perbankan, sumber
OJK dan BI, buku, dan juga
informasi-informasi dari
internet  terkait ~ prosedur
pemberian Kredit Pemilikan
Rumah (KPR).

Teknik Analisis Data

1. Menyimak serta  mencatat
seluruh jawaban dari narasumber
pada saat menjawab pertanyaan
yang diajukan penulis

2. Mengajukan pertanyaan ulang
kepada narasumber apabila
jawaban yang diberikan masih
kurang jelas

3. Mengidentifikasi secara
menyeluruh terhadap data dan
pernyataan yang telah diperoleh
terkait dengan prosedur

pemberian  Kredit Pemilikan
Rumah (KPR)

4. Memeriksa kembali semua data
yang telah terkumpul

5. Menganalisis semua data yang
telah diperloeh dengan
menggunakan metode deskriptif

6. Membuat kesimpulan akhir

Visi dan Misi
Visi

Menjadi Bank Yang Sehat Kuat dan

Terpercaya

Misi

1) Pelopor Penggerak Ekonomi
Rakyat

2) Menggali  Sumber  Potensi
Daerah  Untuk  Diusahakan
Secara Produktif Bagi
Kesejahteraan Masyarakat NTT

3) Meningkatkan Sumber
Pendapatan Asli Daerah

4) Mengoptimalkan Fungsi
Intermediasi  Bank  melalui
Penghimpunan & Penyaluran
Dana Kepada Masyarakat dalam
bentuk Kredit.

HASIL DAN PEMBAHASAN

Berdasarkan hasil penyaluran
Kredit Kepemilikan Rumah Tipe 36
pada tabel diatas, dapat dijelaskan
bahwa Bank NTT Cabang SOE dari
tahun 2019 memberikan kredit
kepemilikan rumah sebanyak 10 Unit
kepada ~ pegawai  Negeri Sipil
Kabupaten Timor Tengah Selatan,
Tahun 2020, 10 Unit, Tahun 2021,
10 Unit.

Persyaratan Umum KPR Tipe 36
Bank NTT Cabang SOE

a. Nasabah Bank NTT



b. Mengajukan

Permohonan/Mengisi - Aplikasi

Permohonan Kredit

Foto Copy KTP Suami/lsteri

Foto Copy NPWP/SPT PPH

Foto Copy Kartu Keluarga

Persetujuan Suami Isteri yang

telah berkeluarga

g. Tidak dalam status kredit
bermasalah dengan Bank.

—~® oo

Persyaratan Kredit Pemilikan
Rumah Untuk PNS

a. Slip Gaji 3 bulan terakhir.

Foto Copy SK Pengangkatan 80
%/ dan 100 %

Foto Copy SK pangkat Terakhir.
Surat Kuasa Memotong Gaji
Foto Copy Taspen

Kerjasama pembayaran gaji/
pemotongan gaji dengan Kepala
Kantor.
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Sebagai lembaga keuangan
peranan Bank NTT Cabang SOE
dalam  perekonomian  sangatlah
penting. Hampir semua kegiatan
yang perekonomian masyarakat
membutuhkan bank dengan fasilitas
kreditnya. Untuk memperoleh kredit
bank seorang debitur harus melalui
beberapa tahapan, yaitu tahapan
pengajuan aplikasi kredit sampai
tahap penerimaan kredit. Tahapan
tersebut merupakan proses baku yang
berlaku  bagi setiap debitur yang
membutuhkan  Kredit  Pemilikan
Rumah di Bank NTT, Cabang SOE.
Dalam memberikan kredit maka
Bank NTT Cabang SOE harus
berpedoman kepada formula 4P dan
formula 5C .Formula 4P dapat
diuraian sebagai berikut :

a. Personality

Dalam hal ini pihak bank dapat
mencari data secara lengkap
mengenai  kepribadian  si
pemohon  kredit, mengenai
riwayat  pekerjaan  untuk
menentukan persetujuan kredit
yang diajukan oleh pemohon
kredit dalam hal pegawai
negeri sipil Kabupaten Timor
Tengah Selatan.

b. Purpose
Selain Kepribadian Pegawai
Negeri Sipil, bank juga harus
mengetahui tujuan
pengambilan rumah.

c. Prospect
Dalam hal ini bank harus
melakukan  analisis  secara
mendalam tentang prospeknya.

d. Payment
Bahwa dalam penyaluran
kredit, bank harus mengetahui
dengan jelas mengenai
kemampuan dari pemohon atau
pegawai negeri sipil Kabupaten
Timor Tengah Selatan untuk
melunasi utang kredit dalam
jumlah dan jangka waktu yang
ditentukan.

Selanjutnya perlu
mempertimbangkan Formula 5 C
sebagai dasar untuk melakukan
penilaian terhadap pemohon Kredit
Pemilikan Rumah diantara adalah :

a. Charakter
Bahwa calon pemohon atau
pegawai negeri sipil memiliki
watak , moral dan sifat-sifat
pribadi yang baik. Penilaian
terhadap karakter tersebut guna
mengetahui tingkat kejujuran
dan integrias untuk memenuhi
kewajibannya.

b. Capacity



Dalam hal ini kemampuan
Pegawai negeri sipil untuk
mengelola  atau  melunasi
hutangnya.

Capital

Bank harus melakukan
penelitian terhadap penghasilan
dari pegawai negeri sipil yang
menyangkut besar angsuran.

. Collateral

Menyangkut  jaminan  atau
persetujuan pemberian kredit
yang merupakan sarana
pengaman yang diberikan oleh
Kantor atau Dinas.

Condition of Economy

Bahwa dalam pemberian kredit
oleh bank , kondisi eknomi
secara umum, namun hal bukan
merupakan  faktor  penting
karena hampir semua pegawai
Negeri Sipil Berjalan dengan
baik.

Berkaiatan dengan prinsip

pemberian kredit maka Bank NTT
Cabang SOE berpedoman kepada 2
prinsip yaitu :

a. Prinsip Kepercayaan

Dalam hal ini dikatakan bahwa
pemberian kredit oleh bank
kepada nasabah dalam hal
pegawai  negeri  sipil  di
Kabupaten Timor  Tengah
selatan didasarkan pada
kepercayaan dalam
Rekomendasi yang dikleuarkan
oleh Kepala Kantor atau
Kepala Dinas.

Prinsip kehati- hatian
(prudential principle)

Bank NTT Cabang SOE dalam
menjalankan kegiatan
usahanya termasuk pemberian
kredit pemilikan rumah harus

selalu berpedoman dan
menerapkan prinsip  kehati-
hatian. Prinsip ini antara lain
diwujudkan  dalam  bentuk
penerapan secara konsisten
berdasarkan itikad baik
terhadap semua persyaratan
perundangan yang berlaku.

Syarat dan Ketentuan Pemberian
KPR

a.

Persayaratan Umum  Kredit

Pemilikan Rumah (KPR) adalah

sebagai berikut:

1. Nasabah Bank NTT
(membuka Rekening Bank

NTT)
2. Mengajukan Permohonan /
Mengisi Aplikasi

Permohonan Kredit.

3. Foto Copy KPT Suami /
Istri

4. Foto Copy NPWP / SPT
PPh

5. Foto Copy Kartu Keluarga

6. Persetujuan Suami/lstri
(bagi yang telah
berkeluarga).

7. Tidak dalam status kredit
bermasalah dengan Bank
Persyaratan ~ untuk  Pegawai
Negeri Sipil adalah sebagai

berikut:

1. Slip Gaji 3 bulan terakhir

2. Foto Copy SK
Pengangkatan 80% / 100%

3. Foto Copy SK Kenaikan
pangkat terakhir

4.  Surat Kuasa Memotong Gaji
5. Foto Copy TASPEN
6. Kerjasama Pembayaran

Gaji/ Pemotongan  gaji
dnegna Perusahaan / Kepala
Kantor/ Kepala
Dinas/Komandan yang
berwenang dengna Bank



NTT (khusus untuk Pegawai
Negeri Vertikal, TNI,
POLRI & BUMN)

Prosedur Pemberian KUR

1. Calon pembeli/nasabah bertemu
developer

2. Developer kumpul berkas calon
pembeli rumah/nasabah

3. Mengantar berkas ke Bank

4. Bank cek kelengkapan berkas

5. Melakukan analisa KPR

6. Mengecek  rumah  sebagai
jaminan

7. Pencairan KPR

8. Nasabah mengangsur setiap
bulan angsuran KPR ke Bank

Prosedur  Penyerahan  Kunci

Rumah

1. Nasabah melengkapi semua
administrasi  dan  diserahkan
kepada developer

2. Developer melakukan verifikasi
kelengkapan administrasi

3. Developer menyerahkan berkas
administrasi ke bank dan bank
melakukan verifikasi
administrasi

4. Penandatanganan akta jual beli
Kredit Pemilikan Rumah (KPR)
di notaris antara pemohon
dengan bank

5. Bank melakukan pencairan dana
Kredit Pemilikan Rumah (KPR)
ke developer

6. Developer menyerahkan kunci
rumah ke pihak debitur atau
pemohon

7. Pihak developer dan debitur
memeriksa rumah

8. Pihak debitur menempati rumah

Alur Penerbitan Sertifikat Rumah

1. Bank dan nasabah melakukan
perjanjian atau kesepakatan
tentang masa kontrak angsuran
Kredit ~ Pemilikan ~ Rumah
(KPR)

2. Bank meminta notaris untuk
membuat akta perjanjian jual

beli
3. Pihak ~ bank dan debitur
melakukan  penandatanganan

akta perjanjian jual beli

4. Pihak developer dan bank NTT
Cabang SOE membuat
permohonan sertifikat rumah

5. Kantor BPN memeriksa semua
kelengkapan persyaratan
administrasi

6. Pihak developer membayar
uang pendaftaran sertifikat di
bank yang ditunjuk

7. Pihak BPN dan developer
melakukan pengukuran tanah
dan rumah

PENUTUP

Kesimpulan

Berdasarkan dari hasil
penelitian yang telah ditulis maka
penulis dapat mengambil kesimpulan
bahwa pelaksanaan kredit yang
diberikan bank kepada masyarakat
khususnya Pegawai Negeri Sipil
(PNS) di kabupaten Timor Tengah
Selatan sangat berarti. Salah satunya
upaya yang telah ditempuh dan terus
akan dilaksanakan oleh pemerintah,
guna meningkatkan taraf hidup bagi

masyarakat  golongan  ekonomi
menengah  kebawah  khususnya
dibidang perumahan dan
pemukiman, dengan  penyediaan

fasilitas Kredit pemilikan Rumah
(KPR). Kredit Pemilikan Rumah
yang dimaksud adalah jenis Kredit



Pemilikan Rumah dengan tipe 36.
Jenis kredit ini merupakan jenis
Kredit Pemilikan Rumah yang
disiapkan oleh PT. Bank
Pembangunan Daerah Nusa
Tenggara Timur Kantor Cabang SoE.
Adapun tujuan dari penulisan Tugas
Akhir (TA) ini adalah untuk
mengetahui bagaimana syarat dan
ketentuan, prosedur permohonan,
permasalahan yang dihadapi dalam
pemberian Kredit Pemilikan Rumah
(KPR), serta  solusi dalam
menghadapi permasalahan tersebut.

PT. Bank Pembangunan
Daerah Nusa Tenggara Timur juga
selalu berpedoman pada formula 4p
dan formula 5c agar semua proses
pemberian Kredit Pemilikan Rumah
(KPR) dapat berjalan dengan baik.
Disamping itu juga perlu
menganalisis keuangan nasabah atau
pegawai negeri sipil yang berkaitan
dengan  kemampuan  melakukan
pembayaran atau angsuran agar tidak
terjadi permasalahan yang dapat
mempengaruhi kemampuan
keuangan Bank itu sendiri.

Saran dan Implikasi Penelitian

Saran

Saran penulis ini ditujukan
untuk penelitian selanjutnya agar
dapat menyusun penelitian secara
terstruktur dengan penulisan yang
lebih baik lagi dengan saran sebagai
berikut :

1. Bagi peneliti yang tertarik
pada  permasalahan yang
hampir sama atau sejenis,
dapat memaparkan laporan
penelitian ini sebagai bahan
referensi atau rujukan bagi
penelitiannya.

2. Diharapkan peneliti
selanjutnya dapat
mengantarkan surat penelitian
1 Dbulan sebelum memulai
penelitian agar ketika surat
penelitian  tersebut  tidak
direspon atau ditolak oleh
bank maka peneliti tersebut
dapat mencari alternative lain
dalam mengerjakan Tugas
Akhir.

Implikasi Penelitian

1. Pihak Bank dan  BPN
melakukan kerjasama dalam
hal ini MOU (Memorandum of

Understanding) untuk
pengurusan sertifikat kredit
pemilikan rumah agar

prosesnya lebih cepat sehingga
nasabah atau Pegawai Negeri
Sipil Kabupaten Timor Tengah
Selatan  lebih  puas atas
kesepakatan yang dibuat sesuai
dengan  kontrak  perjanjian
bahwa apabila telah membayar
lunas kredit pemilikan rumah
maka akan mendapat sertifikat.

2. Pihak Bank harus lebih banyak
melakukan promosi tentang
kredit  kepemilikan  rumah
kepada semua pegawai negeri
sipil  di kabupaten Timor
Tengah Selatan dalam rangka
peningkatan pemasaran.

3. Pihak  Bank  memberikan
penghargaan kepada Pegawai
Negeri Sipil dan Kantor Dinas
yang melakukan pembayaran
atau angsuran secara lancar
atau tidak terjadi tunggakan.
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