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ABSTRAK

Bank ialah sebuah lembaga yang bertugas untuk menghimpun dan menyalurkan dana untuk
masyarakat. Fasilitas yang ditawarkan salah satunya yaitu kredit pemilikan rumah. Tujuan dari
penelitian ini untuk menganalisis bagaimana terjadinya faktor 3R dan 5C yang berisi tentang
pemberian kredit pemilikan rumah bagi nasabah. Metode yang digunakan peneliti kualitatif
dan jenis penelitian deskriptif. Pengumpulan data dilakukan dengan wawancara secara
langsung dengan karyawan bank BTN Madiun. Analisis data dilakukan dengan reduksi data,
penyajian data dan juga verification. Hasil penelitian faktor 3R telah digunakan oleh BTN di
Kota Madiun untuk penyaluran dana KPR. Dari aspek return tidak hanya didapatkan dari salah
satu pihak tetapi dari pihak bank dan juga kreditur. Analisis pada faktor yaitu aspek character
dinilai dari watak nasabah tersebut apakah layak atau tidak dalam pemberian pinjaman dana.
Aspek capacity, dinilai dari kemampuan seorang nasabah dalam membayar kembali
pinjamannya. Aspek capacity, dengan melihat kemampuan pihak nasabah untuk membayarkan
kembali pinjamannya berdasarkan pendapatannya. Aspek capital, dilihat dari penggunaan
modal atau pendapatan apakah dinilai efisien yang dibuktikan langsung dari laporan keuangan.
Aspek collateral atau agunan yang digunakan sebagai syarat untuk pengajuan KPR jika
sewaktu-waktu terjadi kredit macet oleh nasabah yang berutang. Terakhir yaitu kondisi
ekonomi seorang nasabah di masa sekarang dan masa yang akan datang. Analisis faktor 3R
dan 5C pada Bank BTN Madiun telah digunakan dengan baik dan cara-cara yang berdasarkan
dengan prinsip faktor tersebut, tetapi terkait kondisi ekonomi pada tahun ini yang mengalami
pandemi banyak dilakukan penjadwalan ulang terkait kredit KPR.

Kata Kunci: Bank, Faktor 3R, Faktor 5C, kredit pemilikan rumah

PENDAHULUAN

Bank merupakan lembaga yang bergerak di bidang keuangan yang terdapat di

dalam sebuah negara yang mempunyai kegiatan untuk mengumpulkan dan
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mengalirkan dana untuk masyarakat. Dalam melakukan kegiatan tersebut bank

menggunakan pelayanan jasa customer service dalam melayani masyarakat atau

nasabah yang akan melakukan kegiatan di bank. Selain melakukan kegiatan tersebut

terdapat fasilitas yang dibutuhkan oleh masyarakat di era sekarang yaitu kredit untuk

memiliki sebuah hunian.

Menurut Undang-undang Nomor 10 tahun 1998 pasal 1 yaitu kegiatan utama dari

bank yaitu menghimpun dana untuk masyarakat dan mendistribusikan dana kepada

masayarakat. Untuk menghimpun dana bank melakukan dalam bentuk kredit ataupun

bentuk yang lainnya berguna untuk meningkatkan taraf hidup masayarakat, sedangkan

penyaluran dana dapat dilakukan dalam bentuk pinjaman atau kredit. Kredit ini

diperuntukkan bagi masyarakat yang membutuhkan untuk menunjang hidupnya.

Seorang nasabah dalam melakukan peminjaman kredit di bank tentu tidak mudah,

penyediaan kredit didasarkan atas persetujuan dan persetujuan antara pihak pemberi

pinjaman dan juga pihak peminjam. Peminjam dana akan melunasi hutangnya setelah

jangka waktu yang ditentukan dan juga jumlah/bunga dengan pembagian keuntungan.

Dalam memberikan kredit kepada nasabah bank tentu memiliki kerugian dan

risiko bagi pihak bank selaku kreditur jika kesepakatan atau perjanjian tersebut tidak

disepakati dengan baik atau diabaikan. Salah satu penyebab utama adanya kerugian

risiko dalam dunia perkreditan ini yaitu pihak bank terlalu mudah dalam menyerahkan

uang atau melakukan investasi karena mereka dituntut untuk memasarkan produknya

sehingga akan terjadi penilaian kredit yang kurang hati-hati untuk menghindari risiko

kredit, untuk itu pihak bank perlu lebih waspada dan melakukan berbagai

pertimbangan dalam memberikan kepercayaan bagi si peminjam.

Untuk itu pihak bank memiliki Azas-azas atau persyaratan atau aturan-aturan

dalam hal perkreditan yang dari aspek 3R yaitu Return, Repayment, Risk Bearing

Ability dan juga aspek 5C yaitu Character, Capacity, Capital, Condition of Economy,

Collateral. Aspek inilah yang menentukan bagaimana pemberian kredit kepada

nasabah, juga untuk menentukan layak atau tidaknya seorang nasabah tersebut

mendapatkan KPR yang diajukan.
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METODE PENELITIAN

Jenis Penelitian

Jenis penelitian yang dilakukan yaitu penelitian deskriptif karena untuk

menemukan dan mendeskripsikan sebuah masalah-masalah atau faktor-faktor dalam

memberikan KPR dalam pemberian kredit KPR di BTN. Arti dari penelitian deskriptif

sendiri ialah suatu jenis penelitian yang digunakan untuk menjelaskan suatu

permasalahan atau fenomena yang erat kaitannya dengan komponen yang akan diteliti.

Tempat dan Waktu Penelitian

Kegiatan penelitian dilakukan di KC BTN Kota Madiun di jalan Dr Sutomo No

45 Kota Madiun. Waktu dilakukan penelitian ini pada bulan Februari 2020 - Juli 2020.

Prosedur Penelitian

1. Persiapan

2. Analisis Lapangan

3. Pelaksanaan Penelitian

4. Penulisan Laporan

5. Pasca Penelitian

Metode Pengumpulan Data

1. Jenis Data

Dalam melakukan penelitian ini digunakan jenis data yaitu data kualitatif ialah

data yang akan disuguhkan dalam bentuk suatu kata yang sirat mengandung

makna serta tidak dapat di ubah kuantitatif.

2. Sumber data

a. Data primer

Diperoleh pada saat dilakukan wawancara oleh narasumber yaitu karyawan

Bank BTN kota Madiun bagian perkreditan mengenai analisis faktor 3R dan

5C pemberian KPR.

b. Data sekunder
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Untuk bagian data sekunder didapatkan dari dokumen dan catatan pada

informan. Seperti syarat kredit untuk calon nasabah, hal ini digunakan

untuk mendukung peneliti supaya data wawancara yang digunakan valid.

3. Teknik pengumpulan data

Teknik pengumpulan data yang digunakan yaitu dengan teknik wawancara,

dokumentasi, observasi yaitu peneliti melakukan wawancara langsung dengan

informan yang berkaitan langsung dengan kegiatan pemberian kredit KPR dan

mengumpulkan langsung dokumen- dokumen yang berkaitan dengan kegiatan

tersebut.

Metode Analisis Data

Uji keabsahan data menggunakan uji credibility atas hasil penelitian yang disajikan.

Dilakukan dengan triangulasi yaitu suatu teknik untuk mengecek sebuah data dengan

cara menggabungkan data dari banyak sumber dengan banyak cara. Teknik yang

digunakan sebagai berikut:

1. Triangulasi Sumber

Dilakukan dengan membandingkan keterangan yang diberikan narasumber dan

data yang diperoleh. Karyawan Bank BTN sebagai informan. Hal ini untuk

melihat apakah keterangan dengan data yang diberikan sudah valid.

2. Triangulasi Teknik

Dilakukan dengan cara yang berbeda pada saat proses pengumpulan data yang

bermanfaat untuk memperoleh suatu hasil yang diinginkan.

3. Triangulasi Waktu

Pengambilan data dilakukan di waktu yang berbeda oleh peneliti.

Prosedur Analisis

1. Reduksi data

2. Penyajian data

3. Verification
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HASIL DAN PEMBAHASAN

Hasil Penelitian

Berdasarkan hasil wawancara, Bank BTN kota Madiun memiliki 2 jenis KPR

yaitu KPR subsidi merupakan program dari pemerintah yang dapat digunakan oleh

nasabah yang belum memiliki hunian dan pengajuan KPR tersebut harus dihuni,

sedangkan KPR non subsidi tidak memiliki syarat wajib seperti KPR subsidi. Nasabah

bebas untuk menghuni rumah tersebut atau investasi.

“Jadi, kalo KPR di Bank BTN itu dibedain jadi 2. KPR subsidi sama KPR

Non subsidi”

Dalam mengajukan KPR tentu pihak bank memiliki beberapa persyaratan.

Gambar 1. Persyaratan Pengajuan KPR

Untuk melengkapi syarat-syarat tersebut nasabah harus melampirkan formulir

yang diberikan oleh pihak bank hal ini dimaksudkan untuk mengetahui identitas

nasabah, besaran penghasilan nasabah, serta terdapat tanda tangan dari pihak nasabah

untuk menghindari risiko kredit macet.

Dalam pengisian formulir nasabah akan langsung bertatap muka dengan pihak

bank yang akan menilai secara langsung bagaimana karakter nasabah dan bagaimana

latar belakang nasabah yang akan mengajukan kredit. Setelah melalui proses pengisian

formulir kemudian pihak bank akan melihat kemampuan membayar kembali kredit

dari nasabah sesuai dengan tanggal jatuh tempo, jika lebih dari tanggal jatuh tempo
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maka akan dikenai surat peringatan sebanyak 3x jika melebihi pihak bank akan

melakukan lelang ke kantor KPKNL.

“kalau sampai lewat jatuh tempo di juga tidak membayar nanti kita akan

melakukan SP. Nah kalau kitanya sampai SP 1, SP 2,SP3 tidak ada etikat baik kita

akan ajukan lelang ke kantor  KPKNL”

Setelah nasabah melakukan pengajuan kredit akan menunggu apakah pinjaman

KPR tersebut disetujui oleh pihak bank, jika telah disetujui dan memenuhi persyaratan

pihak bank akan menentukan berapa angsuran kredit.

“Jadi pertimbangannya kredit si nasabah itu akan di acc atau tidak tergantung

dari repayment capacity dari kita. Kita sesuaikan penempatannya berapa ada

pinjaman di tempat lain atau tidak kayak gitu.”

Penentuan plafond kredit berdasarakan jenis KPR subsidi dan non subsidi

terhadap nasabah yang ditentukan oleh pihak Bank BTN termuat dalam Gambar 2.

Dari plafond kredit tersebut kita dapat mengetahui berapa pinjaman yang dapat

diberikan kepada nasabah oleh bank dengan cara melihat berapa penghasilan nasabah

serta melihat biaya hidup nasabah per bulan, berdasarkan laporan laba rugi atau juga

dapat dilihat dari berapa banyak tanggungan yang dimiliki oleh nasabah tersebut.

Dengan mengetahui penghasilan dan biaya hidup terdapat penghasilan bersihnya. Dari

penghasilan bersih tersebut dapat dilihat melalui tabel plafond kredit berapa jumlah

kredit yang dapat diajukan. Setelah dilakukan penentuan plafond kredit oleh pihak

bank terdapat surat kontrak perjanjian atau akad penandatanganan terkait pengajuan

kredit yang diajukan oleh nasabah. dalam hal ini pihak bank tidak memperbolehkan

melakukan dokumentasi karena sifatnya rahasia.
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Gambar 3. Plafond KPR

Pembahasan

1. Faktor 3R pemberian KPR kepada nasabah pada Bank Tabungan Negara di

Kota Madiun adalah sebagai berikut:

a. Return

Bank BTN Madiun dalam menentukan jumlah cicilan kredit yaitu
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disesuaikan dengan plafond kredit sesuai jenis KPRnya. Dalam menganalisis

return pihak bank akan meminta nasabah memberikan uang muka sebagai

salah satu penentu jumlah plafond kredit, besaran DP dan tahun kesanggupan

pelunasan pinjaman. Return sendiri akan diketahui pada saat pencapaian

pemberian kredit pada saat terjadinya hubungan timbal balik atas transaksi

yang dilakukan yaitu pada saat nasabah mengajukan kredit dan bank akan

menghasilkan bunga kredit.

Berdasarkan hasil penelitian, hal ini memberikan bukti bahwa nasabah

memperoleh return yaitu sebuah hunian dilengkapi surat keterangan riwayat

tanah dan bangunan jika kredit tersebut terealisasi. Timbal balik yang didapat

oleh bank yaitu bertambahnya nasabah di Bank BTN kota Madiun serta

adanya bunga kredit yang telah ditentukan. Hal ini sebagaimana yang telah

disampaikan dalam wawancara yang menjelaskan terdapat dua macam

produk KPR yang dimiliki bank BTN kota Madiun yaitu KPR subsidi dan

non subsidi.

b. Repayment

Aspek yang dikenal sebagai kemampuan membayar debitur maupun

kreditur yang dipantau langsung oleh pihak bank. Berdasarkan penelitian

dapat kita ketahui bahwa repayment capacity akan terlihat dari kesepakatan

oleh nasabah dalam mengembalikan kreditnya, namun dalam penelitian ini

tidak dapat memberikan bukti dokumentasi dikarenakan pihak bank belum

bisa memberikan dokumen terkait hal tersebut. Dikarenakan adanya covid 19

juga muncul berbagai keanekaragaman jangka waktu pengembalian kredit

yang telah diberikan.

Waktu pengembalian kredit juga bermacam-macam seperti jangka

pendek, jangka panjang maupun jangka menengah sesuai kesepakatan antara

pihak BTN Madiun dan nasabah, pihak BTN Madiun akan memberikan opsi

mengenai jangka pengembalian sedangkan nasabah dapat mengukur

kemampuan kredit tersebut. Upaya ini untuk meminimalisir kredit tidak
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tertagih atau kredit macet. Dalam menganalisis repayment nya pihak bank

memiliki persyaratan perhitungan pengajuan kredit sendiri yaitu 70% untuk

pegawai negeri dan 50% dari penghasilan bersihnya, jadi untuk melihat

penghasilan bersihnya diketahui dari penghasilan utama seoranga nasabah

lalu dikurangi dengan biaya atau tanggungannya selama 1 bulan setelah itu

diketahui penghasilan bersihnya. Dalam perhitungan RVC sejumlah 70% dan

50% sudah merupakan rumus tersendiri dari pihak bank BTN.

c. Risk bearing ability

Bank BTN di Madiun telah melakukan peninjauan terkait faktor risiko

kredit tidak tertagih penyaluran dana kredit kepada nasabah. Analisis

kelayakan kredit tersebut dapat dilakukan dengan melengkapi syarat seperti

(fotocopy akta nikah dan KTP suami istri (jika sudah menikah), KK, NPWP,

rekening tabungan BTN, slip gaji dan juga pas foto 3x4). Berdasarkan hal

tersebut analisis risiko dilaksanakan oleh Bank BTN Kota Madiun bagi

nasabah yang mempunyai penghasilan tetap/tidak tetap yang dilakukan

dengan mengecek langsung dari berkas yang dilampirkan pada saat

mengajukan kreditnya.

2. Faktor 5C terdiri atas karakter, kapasitas, modal, jaminan, kondisi ekonomi

dalam pemberian kredit kepada nasabah pada PT Bank Tabungan Negara

(Persero) Tbk di Madiun adalah sebagai berikut:

a. Character

Untuk mengetahui karakter nasabah diketahui pada saat pertama kali wawancara

antara pihak loan service dengan pihak nasabah. Masuk ke dalam tahap selanjutnya

yaitu mengisi beberapa persyaratan untuk pengajuan KPR. Langkah-langkah yang

dilalui yaitu melakukan analisis lebih lanjut dari pihak analys credit, jika tahap

tersebut berhasil selanjutnya yaitu melakukan survey serta meninjau langsung ke

lapangan untuk mengumpulkan berbagai informasi dari lingkungan sekitar.

Dalam hal ini bank BTN Madiun akan melakukan proses analisis secara terpadu

dengan aspek return dan repayment capacity dalam prinsip 3R sehingga kegiatan bank
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tersebut dapat berjalan efektif. Bank BTN mampu menyesuaikan analisa karakter

berdasarkan aspek return dan repayment capacity, maka Bank BTN Madiun akan

dapat melakukan kegiatan penyaluran dana kredit secara efektif dan efisien.

b. Capacity

Hasil yang diperoleh Bank BTN Madiun untuk langkah penilaiannya adalah

dengan penilaian capacity kepada pihak calon nasabah saat diwawancara oleh

consumer loan service. Pertanyaan yang diajukan saat wawancara ialah berapa jumlah

tanggungan yang mereka miliki serta besaran gaji tiap bulan, jika tidak memiliki

penghasilan tetap dilakukan wawancara terkait usahanya seperti (gaji pegawai,

pendapatan per bulan, juga laba bersih). Pengajuan kredit ini dikatakan layak apabila

telah sesuai dan memenuhi syarat serta kemampuan membayar kreditur beserta

plafond ketentuan kredit, jika ditemukan perubahan harus atas persetujuan bank

sehingga proses kredit berjalan lancar.

c. Capital

Capital atau modal digunakan oleh Bank BTN Kota Madiun untuk menilai apakah

calon nasabah layak mendapatkan kredit. Kapasitas membayarnya sangat berkaitan,

karena pendapatan utama dan penghasilan tambahan akan mempengaruhi persetujuan

kredit, jika calon nasabahnya mempunyai gaji tetap per bulan maka modal yang

dimiliki berasal dari gaji pokok. Lain halnya apabila mereka mempunyai penghasilan

lain misalnya memiliki usaha bisnis laporan keuangannya tetap dilampirkan.

Bank BTN selaku pemberi kredit selalu menerapkan prinsip kehati-hatian untuk

memproses pemberian kredit dikarenakan mencegah adanya risiko kredit tidak

tertagih. Berdasarkan prinsip tersebut maka diadakan prinsip capital untuk menyeleksi

nasabah yang kurang baik. Semakin banyak modal yang dimiliki oleh nasabah akan

semakin mudah pula membuat pihak bank merasa yakin untuk memberikan kredit

pinjaman.

d. Collateral

Collateral atau biasa disebut agunan merupakan hal pokok bagi Bank Tabungan

Negara, dimana bank akan membandingkan harga jual rumah dengan tabel plafond
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kredit. Plafon kredit yang disetujui kemungkinan akan berbeda dengan jumlah yang

akan diajukan nasabah karena mempertimbangkan proses perbandingan nilai

agunannya. Nilai agunan harus lebih tinggi dari harga jual, karena untuk

meminimalisir kerugian jika terjadi kredit tidak tertagih. Bank BTN Madiun sendiri

menilai aspek collateral dikembangkan dengan hasil analisis terpadu aspek kapasitas

risiko didasari prinsip 3R.

e. Condition of economy

Salah satu aspek terakhir dalam faktor 5C yaitu kondisi ekonomi dalam

menyetujui kredit secara mikro dan makro. Penilaian secara makro dinilai dari kondisi

perekonomian dengan mengikuti ketentuan pemerintah berdasarkan UU yang telah

mengatur tentang KPR subsidi. Kondisi financial dinilai secara mikro dan akan

mempengaruhi dalam penilaian capital, capacity, repayment Dalam analisis yang

dilakukan oleh peneliti untuk kondisi ekonomi yang sekarang yaitu adanya pandemi

covid-19 ini terdapat nasabah yang gagal bayar atau tidak dapat memenuhi perjanjian

yang sudah disepakati di awal oleh sebab itu pihak bank BTN selaku pemberi kredit

melakukan restrukturisasi atau penjadwalan ulang.

SIMPULAN

1. Pemberian syarat kredit pada Bank BTN kota Madiun yaitu salah satunya

adanya slip gaji selama 3 bulan, fotokopi KK, buku nikah (jika telah menikah)

NPWP, dan juga pengisian formulir-formulir untuk mengetahui identitas diri dan

penghasilan yang didapat.

2. Analisis faktor 3R yaitu return, repayment, risk bearing ability yang telah

diterapkan oleh Bank BTN kota Madiun dengan baik. Bank melakukan analisis

terlebih dahulu latar belakang serta mencari tahu informasi terkait nasabah yang

akan meminjam dana, hal ini dilakukan untuk mencapai return yang diinginkan

serta menghindari risiko kredit. Kemampuan membayar seorang nasabah untuk

aspek repayment sangat diperhatikan mengingat dana kredit dikembalikan sesuai

target waktu jatuh tempo. Risiko kredit atau risk bearing ability jika terjadi
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pihak bank telah memiliki cara yaitu melelang rumah dengan dipasarkan oleh

KPKNL.

3. Analisis faktor 5C (Character, Capacity, Capital, Collateral and Condition of

Economy) digunakan oleh Bank BTN dengan baik dan dilaksanakan sesuai

prosedur dilihat dari bagaimana pihak bank melakukan wawancara untuk

mengetahui character nasabah. Capacity dilihat dari bagaimana nasabah tersebut

membayar kembali uang yang dipinjamnya sesuai dengan tanggal jatuh tempo.

Aspek capital penghasilan nasabah merupakan point penting dalam pemberian

KPR, hal ini disebabkan untuk mengukur berapa penentuan plafon kredit yang

dapat diberikan oleh pihak bank. Aspek collateral atau jaminan dinilai

berdasarkan besaran kredit yang didapat nasabah berapa, hal ini diperlukan jika

sewaktu-waktu terjadi gagal bayar oleh nasabah. Aspek yang terakhir condition

of economy seorang nasabah di masa sekarang dan di masa mendatang, seperti

yang terjadi sekarang ini yaitu adanya pandemi covid 19 terdapat nasabah yang

gagal bayar untuk itu pihak melakukan restrukturisasi atau penjadwalan ulang.

SARAN

1. Untuk faktor 3R dan 5C yang sudah dijalankan dengan baik oleh Bank BTN

kota Madiun harus mempertahankan dan menjalankan lebih baik sesuai

peraturan yang telah ditetapkan mengingat kemungkinan risiko kredit yang

mungkin akan terjadi sutau saat nanti.

2. Perlu untuk memperkirakan kemungkinan terjadi risiko gagal bayar pada

nasabah seperti masa pandemi ini agar pihak bank tidak mengalami kerugian.
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