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ABSTRAK

Penelitian ini mencoba membandingkan sistem pembiayaan Kredit
Pemilikan Rumah (KPR) pada bank BRI dan bank BNI Syariah. Penelitian ini
bertujuan untuk menganalisis perbandingan sistem pembiayaan Kredit Pemilikan
Rumah (KPR) pada bank BRI kantor Cabang Yogyakarta dan Bank BNI Syariah
Kantor Cabang Yogyakarta. Unsur pembanding dalam penelitian ini adalah syarat
pengajuan pembiayaan, prsedur pembiayaan, akad atau perjanjian awal, angsuran,
perlakuan terhadap nasabah yang terlambat membayar angsuran KPR, dan
perlakuan nasabah yang melunasi hutang KPR sebelum jatuh tempo.

Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah analisi deskriptif yang
akan menganalisis perbedaan sistem pembiayaan KPR antara bank konvensional
dengan bank syariah. Data yang terbentuk narasi, yang diperoleh dengan cara
studi kepustakaan, wawancara, dan dokumentasi ini kemudian akan di analisis
menggunakan metodologi interpretif.

Hasil penelitian menunjukkan bahwa ada perbedaaan dan persamaan
dalam sistem pembiaayan yang diterapkan bank BRI dan bank BNI Syariah.
Persamaanya terletak pada syarat dan prosedur, perbedaanya tampak jelas pada
perlakuan nasabah yang melunasi hutang KPR sebelum jatuh tempo. Bank
konvensional memberikan denda/pinalti kepada nasabah sebesar denda pinalty
sebesar 5% pada masa fixed rate dari sisa pokok pinjaman, jika setelah masa fixed
rate maka dikenakan denda pinalty sebesar 2% dari sisa pokok pinjaman.
Perlakuan nasabah yang melunasi angsuran hutang KPR sebelum jatuh tempo
akan diberikan reward berupa diskon, yang tidak ditentukan besarnya di awal
akad.

Kata Kunci: Sistem pembiayaan, Kredit Pemilikan Rumah, bank BRI, dan
bank BNI Syariah.



ABSTRACT

This study tried to compare the housing credit financing system in BRI
banks and BNI Sharia banks. This study aims to analyze the comparison of
housing credit financing system at BRI Bank Yogyakarta Branch Office and Bank
BNI Syariah Yogyakarta Branch Office. The comparative element in this study is
the requirement of financing, financing procedures, contract or preliminary
agreement, installment, treatment of customers who are late paying housing credit
installments, and treatment of customers who pay off housing credit debt before
maturity.

The method used in this research is descriptive analysis which will analyze
the difference of housing credit financing system between conventional bank and
syariah bank. The data formed by narrative, obtained by way of literature study,
interview, and documentation will then be analyzed using interpretive
methodology.

The results showed that there are differences and equations in the
financing system applied by BRI and BNI Sharia banks. The principle lies in terms
and procedures, the difference is evident in the treatment of customers who pay
off housing credit debt before maturity. The conventional bank gives a penalty to
the customer at a fine of 5% at the fixed rate of the remaining principal, if after
the fixed rate is imposed a penalty of 2% of the remaining principal. The
treatment of customers who pay off the housing credit loan before maturity will be
rewarded in the form of discount, which is not determined at the beginning of the
contract.

Keywords: financing system, housing credit, BRI banks and BNI Sharia banks.
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BAB |

PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Bagi masyarakat Indonesia rumah merupakan cerminan dari pribadi
manusianya, baik itu secara perorangan maupun dalam suatu kesatuan dan
kebersamaan dengan lingkungan alamnya. Permasalahan perumahan dan
permukiman merupakan sebuah isu utama yang selalu mendapat perhatian lebih
dari pemerintah. Hal tersebut menjadi isu utama yang selalu menjadi primadona
dari dulu hingga sekarang. Permasalahan perumahan dan permukiman merupakan
sebuah permasalahan yang berlanjut dan bahkan akan terus meningkat, seirama
dengan pertumbuhan penduduk, dinamika kependudukan, dan tuntutan-tuntutan
sosial ekonomi yang makin berkembang.

Yogyakarta adalah salah satu kota di Indonesia yang jumlah penduduknya
termasuk banyak, menurut data BPS pada akhir tahun 2015 luas wilayah 3185.80
m2. Sedangkan jumlah penduduk akhir 2016 adalah 201.176 jiwa dan kepadatan
penduduk 12.322 m2 pada tahun 2014.1

Keinginan memiliki rumah merupakan keinginan masyarakat. Meskipun
begitu, usaha untuk mendapatkan rumah saat ini bukan hal yang mudah. Jumlah
lahan yang makin terbatas membuat harga rumah menjadi makin mahal, tidak

mungkin terjangkau banyak kalangan masyarakat dengan pendapatan rata-rata pada

L https://yogyakarta.bps.go.id/, di akses pada tgl 20 Oktober 2017.



batas upah minimum regional atau di bawah upah minimum regional. Berikut
adalah pertumbuhan harga properti residensial:
Grafik 1.1

Pertumbuhan Harga Properti di Yogyakarta
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Sumber: Data Publikasi www.bi.go.id

Menurut data publikasi Bank Indonesia (BI) index harga properti di
Indonesia pada triwulan 11-2017 secara triwulan menunjukkan pertumbuhan yang
melambat dibandingkan triwulan sebelumnya, dari 1,23% (qtq) menjadi 1,18%
(gtq). Sementara itu secara tahunan meningkat, dari 2,6% (yoy) pada triwulan I-
2017 menjadi 3,17% (yoy). Kenaikan harga bahan bangunan (32,91%) dan biaya
perizinan (20,09%) menjadi faktor utama penyebab kenaikan harga rumah.
Penjualan properti residensial triwulan 11-2017 juga tumbuh melambat, dari 4,16%

(gtq) pada triwulan sebelumnya 3,61% (qtq).



Pertumbuhan harga properti di Yogyakarta triwulan 11-2017 pada Q3
mengalami kenaikan dari 1,53% (yoy) menjadi 1,75% (yoy). Perlambatan
penjualan ini sejalan dengan masih terbatasnya permintaan terhadap rumah hunian.
Sebagian konsumen (75,54%) masih memilih KPR sebagai fasilitas utama dalam
melakukan transaksi pembelian properti residensial.> Pertumbuhan harga properti
setiap tahunnya meningkat, sementara kebutuhan masyarakat akan rumah hunian
di Yogyakarta pun masih cukup banyak. Berikut adalah data backlog kepemilikan
rumah di Yogyakarata:

Tabel 1.1
Data Backlog Kepemilkan Rumah di Yogyakarta

Total Jumlah Total Penghuni Backlog KK Backlog Ruta
KK
10.570 17.826 1.955 2.050°

Sumber: Data Sistem Informasi RTLH

KPR muncul dikarenakan meningkatnya kebutuhan masyarakat dalam
memiliki rumah tanpa diimbangi dengan peningkatan daya beli masyarakat.
Walaupun awalnya KPR memanglah salah satu produk yang dikeluarkan oleh bank
konvesional. Namun seiring perkembangannya, maka produk ini juga banyak

dilakukan oleh perbankan syariah. (Heykal, 2014:520).

2 http://www.bi.go.id/id/publikasi/survei/harga-properti-primer, diakses pada tgl 27 Oktober
2017.
3 http://datartlh.perumahan.pu.go.id, diakses pada tgl 28 Oktober 2017.



Kondisi ini membuat perbankan khususnya yang memiliki dan menawarkan
produk KPR (Kredit Pemilikan Rumah) jadi sangat produktif dan menjadi
primadona di Yogyakarta. Pasar perumahan atau hunian menjadi pasar yang
menarik saat ini di dalam negri karena rumah adalah bagian dari kebutuhan pokok
manusia. Hal itu berarti bahwa ada harapan bahwa perumahan yang dibangun akan
diminta oleh konsumen. Rumah juga dapat memberikan harapan terkait keadaan
pemiliknya di masa mendatang. Selain itu, rumah dapat dijadikan jaminan yang
paling dipercaya ketika hendak mengajukan kredit atau pembiayan dalam jumlah

besar (Magfiroh, 2014).

Kebutuhan akan pembiayaan pemilikan rumah yang meringankan masyarakat
tentu saja memberikan peluang tersendiri kepada bank sebagai penyedia dana
(funding). Sesuai dengan prinsip utama dari suatu bank adalah penghimpunan dan
penyaluran dana. Dana yang telah dihimpun dari berbagai sumber, sebaiknya
dialokasikan kepada usaha-usaha yang produktif sehingga bank akan memperoleh
keuntungan (Triandaru, 2006: 95). Rosyida (2013) menyatakan bahwa bagi
masyarakat yang memiliki kemampuan dalam keuangan, membeli sebuah rumah
secara tunai bukanlah sebuah kendala. Namun bagi masyarakat yang memiliki
keterbatasan dalam keuangan, membeli rumah secara tunai menjadi sebuah
kendala. Sehingga banyak masyarakat yang memilih membeli rumah secara kredit.
Hal ini disebabkan pembayaran secara kredit dianggap lebih ringan dibandingkan

pembayaran secara tunai.

Menurut data publikasi Bl dari laporan tahunan bank umum di laporkan

bahwa sebagian besar masyarakat berpendapat bahwa faktor utama yang



menghambat pertumbuhan bisnis properti adalah tingginya suku bunga KPR
(16,8%), lamanya perizinan (16,25%), pajak (15,40%), tingginya uang muka dan
lainnya.* Pada kondisi perekonomian Indonesia saat ini dimana tingkat suku bunga
Bank Indonesia perlahan mulai merangkak naik dan tingkat suku bunga KPR
konvensional pun ikut naik dan tidak dapat diprediksi tingkat suku bunga akan
stabil. Banyak masyarakat yang memililiki persepsi bahwa mengajukan kredit akan
membebani mereka dengan bunga yang cukup tinggi, hal ini juga yang telah
membuat beberapa bank memulai pengenalan KPR Syariah yang bertujuan untuk
menjadi produk andalan baru yang akan membuat masyarakat tidak terlalu merasa

dibebani oleh biaya bunga KPR.

Kondisi tersebut, dimanfaatkan oleh lembaga bank untuk menawarkan KPR
dengan berbagai variasi atau fitur. Salah satunya KPR yang ditawarkan oleh bank
syariah yang menjadi alternatif bagi masyarakat yang ingin memiliki rumah yang
bebas dari fluktuasi bunga, karena bank syariah menggunakan sistem al-murabahah
(jual beli) yaitu pembiayaan atas dasar jual beli dimana harga jual didasarkan harga
asal yang diketahui bersama ditambah margin keuntungan bagi bank yang telah

sepakati.

Produk KPR biasa di bank konvensional dengan pembiayaan rumah syariah
di bank syariah memiliki perbedaan diantara keduanya. Salah satu perbedaan yang
paling mendasar diantara keduanya adalah perbedaan akad. Berbeda akad tentunya

berbeda pula konsekuensinya antara KPR konvensional dan pembiayaan rumah dari

4 http://www.bi.go.id/id/publikasi/survei/harga-properti-primer, diakses 27 Oktober 2017



bank syariah. Pada KPR konvensional, transaksinya adalah bank meminjamkan
uang kepada konsumen, dan konsumen harus mengembalikannya dengan cara
mencicil pokok utang dan ditambah dengan bunga selama jangka waktu tertentu

(Ashar, 2013).

Kebanyakan KPR konvensional memiliki suku bunga yang mengambang
(floating rate), bukan suku bunga tetap (fixed rate), biasanya hanya untuk beberapa
tahun pertama saja, selanjutnya dapat berupa setidaknya setahun sekali. Jika di
tengah jalan suku bunga bank ternyata naik, biasanya bank juga akan menaikkan
suku bunga KPR. Otomatis cicilan yang harus dibayarkan juga akan naik sesuai
dengan kenaikan suku bunga tersebut. Sementara itu, dalam akad jual beli pada
bank syariah, harga sudah ditetapkan pada awal dan tidak dapat diubah-ubah
ditengah jalan. Demikian juga jika akadnya adalah sewa menyewa, harganya sudah

ditetapkan diawal (Ghozali, 2005: 33).

KPR produk konvensinal dengan syariah jelas ada perbedaannya, produk
pembiayaan KPR yang digunakan dalam perbankan syariah memiliki berbagai
macam perbedaan dengan KPR di perbankan konvensional. Hal ini merupakan
implikasi dari perbedaan prinsipal yang diterapakan perbankan syariah dan
perbankan konvensional, yaitu konsep bagi hasil dan kerugian (profit and loss
sharing) sebagai pengganti sistem bunga perbankan konvensional. Dalam produk
pembiayaan kepemilikan rumabh ini, terdapat beberapa perbedaan antara perbankan
syariah dan perbankan konvensional, di antaranya adalah; pemberlakuan sistem

kredit dan sistem markup, kebolehan dan ketidak bolehan tawar menawar



(bargaining position) antara nasabah dengan bank, prosedur pembiayaan dan lain

sebagainya (Helmi, 2007).

Semakin ketatnya persaingan antara bank konvensional dengan bank syariah
dalam menawarkan produk KPR mereka, mengharuskan para nasabah teliti dan
pintar. Dari latar belakang yang telah disebutkan di atas, penelitian ini dilakukan
dengan judul: “ANALISIS PERBANDINGAN SISTEM PEMBIAYAAN KPR
BRI DAN PEMBIAYAAN KPRS BNI SYARIAH CABANG

YOGYAKARTA”

B. Rumusan Masalah
Berdasarkan uraian latar belakang di atas, maka permasalahan yang dijadikan

bahan skripsi ini adalah:

1. Bagaimana perbedaan syarat pengajuan kredit KPR pada Bank BRI dan Bank
BNI Syariah?

2. Bagaimana perbedaan prosedur pembiaayaan KPR pada Bank BRI dan Bank
BNI Syariah?

3. Bagaimana perbedaan perjanjian awal KPR yang diterapkan pada Bank BRI
dan Bank BNI Syariah?

4. Bagaimana perbedaan perhitungan angsuran produk KPR pada Bank BRI dan
Bank BNI Syariah?

5. Bagaimana perbedaan perlakuan nasabah yang terlambat membayar angsuran

KPR pada Bank BRI dan Bank BNI Syariah?



6.

Bagaimana perlakuan terhadap nasabah yang akan melunasi kredit sebelum

jatuh tempo pada Bank BRI dan Bank Bank BNI Syariah?

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian

1.

2.

Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah di atas tujuan dari penelitian ini adalah

untuk menjelaskan perbedaan sistem pembiayaan pada KPR Bank

Konvensional dengan Bank Syariah:

a.

Untuk menjelaskan perbedaan syarat pengajuan kredit KPR pada Bank
BRI dan Bank BNI Syariah.

Untuk menjelaskan perbedaan prosedur pembiaayaan KPR pada Bank
BRI dan Bank BNI Syariah.

Untuk menjelaskan perbedaan perjanjian awal KPR yang diterapkan
pada Bank BRI dan Bank BNI Syariah.

Untuk menjelaskan perbedaan perhitungan angsuran produk KPR pada
Bank BRI dan Bank BNI Syariah.

Untuk menjelaskan perbedaan perlakuan nasabah yang terlambat
membayar angsuran KPR Bank BRI dan Bank BNI Syariah.

Untuk menjelaskan perbedaan perlakuan terhadap nasabah yang akan
melunasi kredit KPR sebelum jatuh tempo pada Bank BRI dan Bank

BNI Syariah.

Manfaat Penelitian

Adapun manfaat penelitian ini adalah :

a.

Bagi Akademisi



Penelitian ini diharapkan bisa memberikan informasi dan
menambah pengetahuan tentang produk-produk perbankan baik syariah
maupun konvensional terutama tentang bagaimana sistem pembiayaan
produk KPR, selain itu dapat dijadikan bahan pertimbangan untuk
penelitian berikutnya.

b. Bagi Pihak Bank

Penelitian ini  diharapkan memberikan kontribusi yag
menguntungkan dan bahan evaluasi oleh bank atas produk-produk dan
sistem pembiayaan atau kredit terkait dengan KPR.

c. Bagi Peneliti

Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat untuk meningkatkan
pengetahuan penulis tentang perkembangan produk-produk perbankan
terutama tentang sistem pembiayaan konsumtif pada bank syariah dan

konvensional.

D. Sistematika Pembahasan

Agar dalam penyusunan skripsi lebih sistematis dan terfokus dalam satu
pemikiran, maka penyusun menyajikan sistematika pembahasan sebagai gambaran
umum penulisan skripsi.

Bab | adalah pendahuluan. Bab ini terdiri dari lima sub bab yaitu, latar
belakang masalah yang mengungkapkan alasan penulis mengangkat tema ini, serta
dilanjutkan rumusan masalah, tujuan penelitian dan kegunaan penelitiann dan
sistematika pembahasan. Hal ini dimaksudkan sebagai kerangka awal dalam

mengantarkan isi pembahasan kepada bab selanjutnya.



10

Bab Il merupakan kerangka teori dari penelitian yang berisi teori-teori yang
digunakan dalam penelitian ini serta telaah pustaka untuk mengetahui penelitian-
penelitian terdahulu yang sesuai dengan penelitian ini.

Bab 111 merupakan metedologi penelitian. Bab ini akan menjelaskan dan
mendeskripsikan jenis dan sifat penelitian, objek penelitian, subyek dan sampel,
teknik pengumpulan data, serta teknik analisis data dalam penelitian ini.

Bab 1V merupakan hasil dan pembahasan. Bab ini akan memaparkan dan
mendeskripsikan hasil dan pembahasan dari analisis perbandingan sistem
pembiayaan KPR BRI dan KPRS BNI Syariah cabang Yogyakarta. Perbandingan
syarat, prosedur, akad atau pejanjian awal, angsuran, perlakuan nasabah yang
terlambat membayar angsuran, dan perlakuan nasabah yang ingin melunasi
sebelum jatuh tempo kredit.

Bab V merupakan penutup. Bab ini sebagai bab akhir dari keseluruhan
rangkaian pembahasan sehingga menjelaskan mengenai kesimpulan, saran atau
rekomendasi yang diajukan untuk pengembangan Kkinerja bank dalam sistem

pembiayaan.



BAB V

PENUTUP
A. Kesimpulan

Berdasarkan penjabaran dan analisis yang telah dilakukan, maka penulis
mengambil beberapa kesimpulan antara lain:

1. Terdapat persamaan dan perbedaan dalam sistem pembiayaan antara KPR
bank BRI dengan KPR bank BNI Syariah pada syarat pengajuan pembiayaan
atau kredit KPR.

2. Terdapat persamaan Prosedur pada BRI dan BNI Syariah, hanya proses dari
BNI Syariah lebih panjang dan rinci dari segi Flow Chart.

3. Terdapat perbedaan perjanjian awal KPR BRI dan BNI Syariah cabang
Yogyakarta, Pada bank BRI menggunakan bunga sebagai imbalan atas
sejumlah uang yang dipinjamkan kepada nasabah. Berkebalikan dengan BNI
Syariah, pihak nasabah turut diberikan andil dengan adanya pembicaraan atau
musyawarah antara pihak bank dengan nasabah dalam transparansi harga
rumah;

4. Terdapat perbedaan pada perhitungan angsuran, Bank Syariah menentukan
angsuran sesuai dengan margin yang ditambahkan dengan harga beli rumah
sesuai dengan kesepakatan nasabah menggunakan metode Annuitas
sedangkan bank konvensional menggunakan metode effektif dengan bunga
fixed dan float.

5. Terdapat perbedaan pada perlakuan bank terhadap nasabah yang terlambat
membayar angsuran KPR. Denda atau pinalti langsung diberikan ke nasabah

yang terlambat mengangsur sejak bulan pertama sebesar 1.5% oleh bank BRI,

61
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Pihak bank tidak sembarangan memberikan denda atau pinalti terhadap
nasabahnya yang terlambat mengangsur.

. Perbedaan yang terakhir pada perlakuan bank terhadap nasabah yang ingin
melunasi angsuran sebelum jatuh tempo. BRI memberikan denda pinalti,
sedangkan pada BNI Syariah memberikan melainkan memberikan reward
kepada nasabah yang melunasi lebih awal sebelum waktu jatuh tempo.

. Menurut hasil angket penelitian, Kehadiran KPR menjadi produk perbankan
sangat membantu masyarakat untuk memiliki rumah idaman. Hasil dari
jawaban responden juga membuktikan banyak yang memilih bank BRI
dibandingkan BNI Syariah, karena sarana dan prasarana serta prosedur yang
mudah dilengkapi oleh calon nasabah. Hal ini juga didorong oleh kurangnya
pemahaman masyarakat terhadap produk-produk KPR dan promosi dari

produk BNI Syariah.
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B. Keterbatasan
Berdasarkan penelitian ini, tentu saja banyak keterbatasan dan kekurangan
dalam penelitian ini:

1. Penelitian ini hanya mengambil 2 objek penelitian, yaitu bank BRI Kantor
Cabang Yogyakarta dan BNI Syariah Cabang Yogyakarta. Diharapkan untuk
peneliti selanjutnya bisa menambahkan objek penelitian, baik penambahan
untuk bank konvensional maupun bank syariah agar penelitian bisa
menggambarkan secara keseluruhan penerapan bank pada sistem pembiayaan
KPR.

2. Penelitian ini mengalami hambatan dalam proses pengambilan data pada
objek penelitian, karena ada beberapa data yang tidak bisa didapatkan oleh
peneliti dari objek penelitian yang merupakan kebijakan privacy objek

ataupun instansi yang diteliti.s

C. Saran
Dari hasil penelitian ini, peneli memberikan rekomendasi kepada pihak
yang bersangkutan dengan penelitian ini:

1. Bagi calon nasabah KPR, yang memperhitungkan angsuran lebih baik
memilih bank syariah yang memiliki kejelasan angsuran dan transparansi dari
awal akad sampai pada jangka waktu jatuh tempo. Jika calon nasabah KPR
yang memperhitungka jangka waktu, maka pembiaayan KPR yang lebih baik
Bank BRI. Bank konvensional memberikan jangka waktu lebih lama dari

bank syariah yaitu 20 tahun.
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2. Bagi bank BRI dan BNI Syariah Cabang Yogyakarta, dalam pemberian kredit
atau pembiayaan lebih ditingkatkan lagi dalam fitur maupun program yang
akan membantu nasabah mengajukan pembiayaan KPR.

3. Agar KPR masing-masing bank lebih diminati masyrakat, untuk lebih
meningkatkan sosialisasi atau promosi. Terkhusus bank syariah yang

menggunakan nama produk yang kurang dipahami oleh masyarakat.
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ANGKET PENELITIAN

Nama :

Umur :

Jenis Kelamin :
Agama :

Pendidikan Terakhir :
Setatus Perkawinan :
Pekerjaan :
Pendapatan Per Bulan :
Alamat :

Berilah tanda silang (X) pertanyaan di bawah ini yang sesuai dengan pendapat
anda!!

1. Apakah Anda tahu tentang KPR ?
a. Sangat tahu c. Kurang Tahu
b. Tahu d. Tidak tahu

2. Apakah dengan adanya KPR membantu anda untuk memiliki rumah idaman?

a. Sangat Membantu c¢. Kurang Menbantu
b. Membantu d. Tidak Membantu

3. Sebelum menjadi nasabah KPR bank konvensional, apakah Anda pernah
mendengar tentang KPR Syariah?

a.Sering sekali c. Tidak pernah
b. Pernah d. Lupa

4. Dari mana Anda mengetahui tentang KPR Syariah/ Konvensional?

a. Teman & Kerabat c. Iklan
b. Buku & Koran d. Lainnya sebutkan....

5. Faktor apa yang menyebabkan Anda memilih KPR yang sekarang?

a. Biaya murah c¢. Mudah dijangkau
b. Bebas bunga d. Terdesak waktu
e. Lainnya sebutkan...
6. Menurut Anda bagaimana prosedur dan persyaratan KPR di bank tersebut?

a. Sangat mudah c. Sulit
b. Mudah d. Sangat sulit

7. Menurut Anda bagaimana dengan perjanjian awal yang ditetapkan oleh bank?
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a. Sangat Jelas c. Kurang Jelas
b. Jelas d. Tidak Jelas

8. Berapa lama tenggang waktu Anda dalam pelunasan pembayaran KPR?

a. 5 tahun c. 15 tahun
b. 10 tahun d. Lainnya sebutkan....
9. Bagaimana perlakuan nasabah yang terlambat membayar angsuran?
a. Mengingatkan c. Surat Peringatan
b. Denda d. Disita

e. Sebutkan lainnya

10. Menurut Anda bagaimana sarana dan prasarana di kantor yang melayani KPR
?

a. Sangat bagus c. Cukup bagus
b. Bagus d. Kurang Bagus
11. Menurut Anda bagaimana pelayanan di KPR Syariah/Konvensional?
a. Sangat bagus c. Cukup puas
b. Puas d. Kurang puas

12. Apakah mekanisme di KPR Syariah ini sudah sesuai dengan prinsip Syariah?
a. Sudah seluruhnya c. Belum
b. Sudah sebagian d. Tidak tahu
13. Bagaimana tanggapan Anda mengenai margin/keuntungan bank di KPR
Syariah?
a. Halal c. Makruh
b. Haram d. Mubah
14. Menurut Anda, apakah KPR Syariah sama dengan lembaga keuagan lainnya
(konvensional)?
a. Sama seluruhnya ¢. Hampir sama
b. Sama sebagian d. Tidak sama

15. Menurut Anda perbedaan yang paling terlihat dari KPR Konvensional dan
Syariah?

a. Syarat dan Prosedur c. Perlakuan nasabah yang terlambt membayar
angsuran
b. Angsuran d. Perlakuan nasabah yang ingin melunasi

angsuran
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16. Menurut Anda apakah kelebihan dari KPR Syariah?

a. Biaya ringan c. Proses cepat
b. Prosedur mudah d. Ketiganya benar
e. Lainnya....

17. Menurut Anda apakah kelemahan dari KPR Syariah dengan Konvensional?

a. Kantor cabang masih sedikit c. Media informasi kurang
b. Barang jaminan hanya sertifikat tanah  d. Sarana&prasarana kurang
e. Lainnya....

19. Apa manfaat yang Anda dapatkan setelah memilih KPR
Syariah/Konvensional?

a. Hanya mendapatkan rumah c. Mendapat ketenangan batin
b. Terhindar dari bunga d. Lainnya sebutkan....

20. Berapa lama Anda menjadi nasabah di KPR Syariah/Konvensional?

a. 1 tahun c.3 tahun
b. 2 tahun d. Lainnya sebutkan....

21. Apakah Anda akan melanjutkan menjadi nasabah KPR dari bank tersebut ?

a. Ya c. Ragu-ragu
b. Tidak d. Sangat Ragu



PEDOMAN DOKUMENTASI
A. Bank BRI Kantor Cabang Yogyakarta

1. Apa saja syarat yang harus dipenuhi oleh calon nasabah untuk
mengajukan pembiayaan KPR?
2. Bagaimana flowchart prosedur pada sistem pembiayaan KPR di
Bank BRI Kantor Cabang Yogyakarta?
3. Bagaimana akad atau perjanjian awal pada pembiayaan KPR di
Bank BRI kantor Cabang Yogyakarta?
4. Bagaimanaperhitungan angsuran pembiayaan KPR Bank BRI
Kantor Cabang Yogyakarta?
5. Bagaimana perlakuan nasbah yang terlambat membayar angsuran
KPR?
6. Bagaiman perlakuan nasabah yang akan melunasi hutang KPR
sebelum jatuh tempo?
B. Bank BNI Syariah Kantor Cabang Yogyakarta
1. Apa saja syarat yang harus dipenuhi oleh calon nasabah untuk
mengajukan pembiayaan KPR?
2. Bagaimana flowchart prosedur pada sistem pembiayaan KPR di
Bank BNI Syariah Kantor Cabang Yogyakarta?
3. Bagaimana akad atau perjanjian awal pada pembiayaan KPR di
Bank BNI Syariah kantor Cabang Yogyakarta?
4. Bagaimanaperhitungan angsuran pembiayaan KPR Bank BNI

Syariah Kantor Cabang Yogyakarta?
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5. Bagaimana perlakuan nasbah yang terlambat membayar angsuran
KPR?
6. Bagaiman perlakuan nasabah yang akan melunasi hutang KPR

sebelum jatuh tempo?
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PEDOMAN WAWANCARA

. Apa saja syarat yang harus dipenuhi oleh calon nasabah untuk
mengajukan pembiayaan KPR?

a. Syarat dan ketentuan khusus KPR

b. Syarat dokumen

c. Syarat jaminan

Bagaimana flowchart prosedur pada sistem pembiayaan KPR?
Bagaimana akad atau perjanjian awal pada pembiayaan KPR ?
a. Perjanjian spesifik dari bank

b. Ketentuan bunga atau margin

Bagaimana perhitungan angsuran pembiayaan KPR Bank BRI
Kantor Cabang Yogyakarta?

a. Rumus

b. Sistem bunga atau margin

Bagaimana perlakuan nasbah yang terlambat membayar angsuran
KPR?

a. Berapa persen denda?

b. Bagaimana tahap perlakuan?

Bagaimana perlakuan nasabah yang akan melunasi hutang KPR
sebelum jatuh tempo?

a. Adakah denda atau pinalti, kalau ada berapa % denda?

b. Kalau tidak ada denda, apa yang diberikan bank?



c. Total keseluruhan yang harus dilunasi nasabah kepada pihak

bank?
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Wawancara 1

Berikut adalah hasil wawancara yang dilakukan peneliti dengan marketing
BRI Kantor Cabang Yogyakarta dengan Bapak Dian, wawancara dilakukan pada
tgl 18 Oktober 2017, di Lesehan Aldan Timoho.

Assalamualaikum wr. wb, siang pak sebelumnya terima kasih atas waktu
yang diberikan kepada saya, hal yang ditekankan pada penelitian saya adalah syarat
pengajuan KPR, prosedur KPR, akad atau perjanjian, angsuran, perlakuan nasabah
yang telat membayar, dan perlakuan nasabah yang ingin melunasi sebelum jatuh

tempo.
Oh ya mba, mulai dari mana dulu..

Apa saja sih fitur pembiayaan KPR di bank BRI pak?

“KPR di BRI lebih kepada pemilikan properti, kalau fitur ada
pembelian baru, Pembelian scan, take over, refinancing, renovasi dan
pembangunan, danTake over Top up. Kalau bentunya ada rumah

tinggal,rumah susun, dan ruko.”

1. Apa saja syarat yang ditetapkan oleh BRI kepada nasabah yang

mengajukan pembiayaan KPR?

“untuk syarat-syarat dokumen yang harus dipenuhi oleh nasabah pada
umumnya sama dengan bank-bank lain. Seperti fotokopi ktp, fotokopi
NPWP, Secara umum melengkapi data pribadi, dana agunan, dan data

penghasilan, nanti di brosur KPR ada lengkap. ”
2. Data pribadi ni lebih spesifiknya gmna ni pak?

“Fixed income: karyawan, kalau Non fixed income Propesional :
profesi seperti notaris, pengacara, dokter, dan kalau wirausaha biasnya

vang lebih di teliti usaha yang di jalankan.”
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3. Untuk syarat jaminan pembiayaan oleh nasabah kebijakananya gimana
pak?

“Posisi sertifikat SHD SHM.”

4. Prosedur pembiayaannya gimana pak?
“Melengkapi dokumen dan pengajuan kredit, Bi cheking, Survei usaha,
verifikasi ke kantor, Survei agunan, analisis survei kesesuai data denga
riil, bikin paket kredit, permohonan kredit pengutus. Ada limit Ketika
500 kebawah: manager pemasaran di atas 500: ke pinca, data input by
sistem, persiapan jual beli sertifikat, penjelasan sama perjanjian awal
dengan nasabah, nasabah setuju persiapan akad kredit ,sampaikan ke
notaris, untuk melakukan akad jual beli, penjual memberikan sertifikat
asli kepada notarais: untuk mengetahui sertifikat tanpa sengketa,

validasi pajak serahkan kepada notaris penjual dan pembeli.”

5. Ohya, kalau untuk renovasi itu bagaimana tahap pemberian kreditnya
pak?
“Rab, dana uang muka, bertahap Misal plafond 100 juta bertahap,
tahapan 3x pondasi (40%) atap (30%) financing (30%).”

6. Kalau angsuran di BRI gimana pak?
“Fixed rate, tergantung program pada saat itu, fixed, 2, 3, 5 thn Per 3
bulanan :
tergantung promo, tergantung program bunganya, angsuran tetap 5

tahun yang mimilih fixed income, lebih memilih jangka waktu yang

panjang.”

“Floating rate, tergantung suku bunga pasar saat itu, Misal: tahun ke
5, misal kita gak tau kondisi pasar pada saat itu, bunga tiidak jauh

berbeda sekarang di angka 13%.”
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7. Yang mau say tanyakan selanutnya, bagaiman perlakuan nasabah yang
telat membayar angsuran KPR pak?

“Telat hari : reminder, Lewat bulan : sp 1, dengan batas waktu, Ingkar
1 Sp2

Ingkar : sp3, Sebelum lelang di negosiasi menyelesaikan tunggakan,
finalti, pengurangan finalti, hal ini di dukung Dokumen LKN : lembar
kunjungan nasabah, informasi lengkap kunjungan nasabah, hasil
pembicaraan, selanjtunya nota dinas: permohonan penghapusan finalti,
Setelah tidak ditemukan jalan keluar, maka akan dilakukan pelelangan,
lelang gak laku, di lelang lagi masih ada pengampunan dan jalan keluar

untuk damai. Lelang sertifikat yang menjadi agunan.”

8. Yang terakhir pak, perlakuan nasabah yang ingin melunasi angsuran

atau hutang KPR sebelum jauth tempo gimana?

“ Masa fixed rate jangka 10 tahun masa (5 tahun) posisi (3thn) ingin
melunasi

Finalti : 5% sisa pokok pinjaman. Setelah masa fixed , misal jngka 10
thn masa fixed 5 thn;; melunasi tahun ke 6 atau 7, Finalti : 2% sisa
pokok pinjaman. Tergantung program yang saat itu yang digunakan
nasabah ada program yang tidak dikenai finalti non program (reguler):
bunga 8% dia jadi 10% (masa fixnya 2 thn),biasanya memilki prospek

pendapatan nasabah.”
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Wawancara 2

Berikut adalah hasil wawancara yang dilakukan peneliti dengan kepala
marketing BRI Kantor wilayah Yogyakarta dengan Bapak Doni, wawancara
dilakukan pada tgl 19 Oktober 2017, di Kantor Wilaya Yogyakarta BRI.

Assalamualaikum wr. wb, siang pak sebelumnya terima kasih atas waktu
yang diberikan kepada saya, hal yang ditekankan pada penelitian saya adalah syarat
pengajuan KPR, prosedur KPR, akad atau perjanjian, angsuran, perlakuan nasabah
yang telat membayar, dan perlakuan nasabah yang ingin melunasi sebelum jatuh

tempo.
Oh ya mba, mulai dari mana dulu..

1. Kpr di BRI apa aja sih pak?

“Kita di BRI punya KPR dengan berbagai fitur, bisa untuk beli

baru/bekas, refinancing, renovasi, take over, take over top up.”

2. Take over top up ni gimana pak?

“Untuk KPR dengan fitur take over top up, hal ini kita lakukan untuk
membantu nasabah melanjutkan pembiayaan rumah yang berpindah
pembiayaan dari bank lain, karena alasan angsuran yang terlalu sulit
untuk mereka lanjutkan. Maka agunan yang ada di bank akan
diagunkan ke bank BRI dan kita membantu membayar semua sisa
hutang di bank lain tersubut, kemudian hutang nasabah akan berlanjut

dengan BRI.”

3. Kalau untuk persyaratan mengajukan pembiayan KPR gimana pak?

“Persyaratan kita hampir sama dengan syarat-syarat umum
pembiayaan dengan bank lainnya. Tunggu saya ambilkan brosurnya. ”
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4. Oh ya say boleh minta kan pak?
“Oh ya.... silahkan. Ini kita persyaratannya juga hampir sama dengan
yang lainnya. Kalau maksimal jangka waktu kita 20 thn, coba nanti
tanya di bank syariah berapa. Kita mempatok 20 th karena bank hanya
bisa mengcover semua resiko atau kerugian selama 20 thn. Untuk

Uang muka minimal 10%, tapi semua di atur oleh BI”

5. Kalau soal angsuran bagaimana pak?

“kalau soal angsuran kita memakai bunga effektif. *

Penelitian berlanjut dengan praktek simulasi angsuran KPR BRI
dengan Plafond Rp. 900.000.000. Semua data yang diperlukan peneliti
diberikan oleh pihak bank BRI.
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Wawancara 3

Berikut adalah hasil wawancara yang dilakukan peneliti dengan kepala
marketing BNI Kantor Cabang Yogyakarta, wawancara dilakukan pada tgl 30
Oktober 2017, di Kantor Cabanag BNI Syariah Yogyakarta.

Assalamualaikum wr. wb, siang buk, sebelumnya terima kasih atas waktu
yang diberikan kepada saya, hal yang ditekankan pada penelitian saya adalah syarat
pengajuan KPR, prosedur KPR, akad atau perjanjian, angsuran, perlakuan nasabah
yang telat membayar, dan perlakuan nasabah yang ingin melunasi sebelum jatuh
tempo. Kemarin saya sudah tanya-tanya dedikit dengan Pak Hendy, saya di ajarkan

simulasi angsuran saja buk.

1. Bagaiman perbedaan angsuran step up dengan angsuran tetap ?
“Perbedaannya adalah jika angsuran tetap margin dengan nasabah
telah ditetapkan dengan kesepkatan bersama dengan angsuran yang
sama sampain pada jauth jangka waktu tempo, sedangkan yang step up
angsuranya berbeda-beda setiap tahunnya.tetapi secra murabahah
harga jual tidak boleh berubah walaupun dengan teknik angsuran
berbeda. ”

2. Kalau perhitungan margin untuk pembiayaan kpr apa ya buk?
“Metode enuitas. ”

3. Buk kalu soal perilakuan nasabah yang telat bayar angsuran hutang kpr

bagaiman buk ?

“Di bank syariah jika nasabah yang telat membayar dalam hitungan hari
biasanya di ingatkan oleh pihak bank sendiri, jika nasabah telat bayar
dalam bulan biasanya bank akan mengeluarkan surat pemberitahuan (sp)
yang pertama,selanjutnya akan dilakukan negoisasai dan investigasi
permasalahan apa yang menyebabkan nasabah telat membayar tapi di
dalam peraturan internal kita satu kali angsuran pada pembiayaan kpr

harus di blokir.”
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4. Nah kalau dibank syariah untuk perilakuan nasabah yang ingin melunasi
dalam jatuh tempo itu tidak dikenakan denda yan buk benar apa gak ?

“Kalau dikita tidak ada denda atau finalti sesuai dengan kesepakatan
harga jual yang sudah disepakati ya jika nasabah dengan plafond seratus
juta dengan jangka waktu sepuluh tahun akan melunasi pada tahun
kelima akan membayar sisa pokok pinjaman kpr nasabah tersebut, tetapi
secara teknis pihak bank memberikan apresisasi kepada nasabah yang
telah mempercepat pelunasan angsuran apresiasi ini bisa berupa diskon
yang sudah ditentuka oleh sistem, jadi di bank syariah yang namanya

diskon ini tidak boleh dijanjikan di awal akad.”

5. Buk bisa gak ajarkan saya cara menghitung angsuran kpr dengan akad

murabahah ?

lya begini mabak (ibuk sugi mengajarkan peneliti simulasi angsuran kpr akad

murabahah )
6. Buk saya boleh minta data perkembanagan aset kpr bni syariah tidak ?
“Gak boleh mbak. ”

7. Kalau simulasi yang suadah ibuk praktek kan tadi saya boleh minta print

outnya tidak ?

“lya tunggu sebentar. ”
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Wawancara 5
Buk ini saya mau nanya kebetulan saya sedang penelitian skripsi saya ?
“Oya mbak,oo mbaknya lagi penelitian.”
Buk ibuk pakai nya kpr vetur apa ya?

“Oo kurang tau saya mbak ini pakai vetur apa, kemaren saya Cuma

nanya-nanya kpr dan ingin mengajukan kredit kpr melalui mas bagus. ”
. Sepertinya ini ibuk membeli rumah dengan KPR fitur second ya buk?
“Oo0 ya mbak mungkin emang yang itu, saya juga kurang tau je mbak. ”
Ini khusu tempat tinggal atau untuk usaha buk ?

“Oo00 ini Cuma untuk usaha mbak,catering saya, rumah saya ada

dikawasan uty. ”

. 0o ya buk kalau persayaratan untuk pembiayaan kredit di bri apa asaja buk,

sudah sesuai belum dengan brosur yang ibuk dapatkan ?

“Oo ya mbak sudah sesuai saya pun mengumpulkan berkas kepada mas

bagus sesuai petunujuk brosur tersebut. ”
Ini Pemiayaan kprnya yang 5m ya buk?

“Oo gak mbak yang 2,8 apalagi mbak yang mau ditanya mbak biar saya

bantu,semoga skripsinya selesai.”

Kira-kira kapan pencairan buk?

“Belum tau ini mba, saya juga lagi nunggu berita dari mas bagus. Tapi ini
sudah kunjungan kedua.”

. Yang bangunan parkiran di samping itu, itu juga KPR atau bagaimana
buk?

“Ooo bangunan yang sebelah itu saya sewa mba, yang rumah ini 3 lantai

saja dengan kredit KPR.”
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DOKUMENTASI PENELITIAN

Ket: Wawancara Bersama Marketing BRI Kantor Cabang Yogyakarta di

Lesehan Aldan Timoho
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Ket: Mas Doni Mengajarkan Simulasi Angsuran KPR BRI oleh Pak Doni
kepala marketing KPR di BRI Kantor Wilayah Yogyakarta

Ket: Wawancara bersama Ibu Sugi Marketing KPR BNI Syariah, di Kantor
BNI Syariah Cabang Yogyakarta.



Ket: Wawancara Bersama nasabah KPR
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