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BAlB IV 

STRAlTEGI PENETAlPAlN KELAlYAlKAlN NAlSAlBAlH  

DAlLAlM PEMBIAlYAlAlN KPR PAlDAl BAlNK BTN KCS 

SERAlNG 

 
Straltegi penetalpaln kelalyalkaln nalsalbalh dallalm pembialyalaln KPR paldal 

Balnk BTN KCS Seralng menjaldi sebualh alcualn daln proses ya lng halrus dilallui 

sebelum memberikaln sualtu pembialyalaln kepaldal nalsalbalh. Halmpir setialp balnk 

menggunalkaln straltegi penetalpaln kelalyalkaln nalsalbalhnyal. Berikut alnallisis 

penulis mengenali straltegi penetalpaln kelalyalkaln nalsalbalh terkalit dengaln 

pembialyalaln KPR paldal Balnk BTN KCS Seralng. 

 

A. Prosedur Pembialyalaln KPR Paldal Balnk BTN KCS Seralng 

Mengenali prosedur dallalm pemberialn pembialyalaln merupalkaln proses 

penyusunaln lalngkalh-lalngkalh kedepaln yalng dicalpali untuk mencalpali 

pembialyalaln ya lng sehalt daln meminimallisir aldalnyal pembialyalaln 

bermalsallalh, halrus dilalkukaln secalral sistemaltis daln halti-halti. Oleh kalrenal 

itu, pelalksalnalaln pembialyalaln alkaln melewalti proses yalng palnjalng. 

Berikut penelitian yang telah penulis lakukan di Bank BTN KCS Serang, 

mengenai prosedur pembiayaan KPR, antara lain: 

 

Galmbalr 4.2 
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Keteralngaln: 

1) Penyeralhaln Berkals 

Dimulai dari callon nalsalbalh mendaltalngi balnk lallu bertemu dengaln 

pegalwali yalng bersalngkutaln kemudialn berkonsultalsi altals kebutuhaln 

yalng dialjukaln nalsalbalh paldal pihalk balnk. La llu callon nalsalbalh 

mengumpulkaln berkals sesuali yalng diperlukaln kepaldal pihalk balnk. 

2) Survey daln Alnallisal 

Pihalk balnk alkaln melalkukaln penyelidikaln daln alnallisal terhaldalp 

pekerjalaln altalu jenis usalhal yalng dimiliki callon nalsalbalh. malkal proses 

yalng dilalkukaln aldallalh survey ke allalmalt daln lokalsi jalminaln (tempalt 

pekerjalaln altalu usalhal) pihalk nalsalbalh. Khususnya l altals segallal sesualtu 

yalng terkalit dengaln daltal callon nalsalbalh daln mengenali kegialtaln usalhal 

altalu profesinyal.  

3) Komite Pembialyalaln 

Setelalh itu melalkukaln pengalnallisalaln keputusaln altals permohonaln 

pembialyalaln KPR ya lng dimintal oleh nalsalbalh, alpalkalh di setujui altalu 

tidalknyal. Kemudialn ditalndal talngalni oleh stalff malrketing yalng 

bersalngkutaln. Usulaln pembialyalaln dialjukaln kepaldal komite 

pembialyalaln ya lng terdiri dalri Supervisor Malrketing daln Direktur 

Utalmal. 

4) Tolalk/Setuju 

Alpalbilal keputusaln disetujui, malkal nalsalbalh dalpalt melalkukaln DP 

untuk rumalh yalng telalh dipilih, kemudialn mendalpaltkaln rumalh dalri 

falsilitals pembialyalaln KPR yalng dialjukaln setelalh memenuhi 

persyalraltaln yalng telalh ditentukaln oleh balnk. 

5) Alkald  

Selalnjutnyal nalsalbalh bisal melalkukaln alkald dengaln pihalk balnk.
42
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Pada setiap akhir bulan dilakukan rapat Marketing dengan Direksi 

Untuk memutuskan permohonan nasabah yang di proses pada awal 

bulan berikutnya. Marketing mengajukan daftar pemohon nasabah 

yang berisi nama, alamat, rumah yang dijadikan objek pembiayaan, 

jaminan, referensi dan keterangan nasabah lama atau baru. 

Kemudian nasabah yang mendapat persetujuan akan di survey ke 

alamat langsung, alamat jaminan, alamat pekerjaan maupun tempat 

usaha. Dilakukan oleh marketing tanpa pemberitahuan nasabah agar 

mendapati keadaan yang sesungguhnya mengenai calon nasabah. Pada 

kesempatan ini marketing mengumpulkan informasi tentang kelayakan 

jaminan, kelayakan pekerjaan atau usaha, dan reputasi calon nasabah. 

Bagi setiap nasabah yang dipandang oleh marketing layak untuk 

diusulkan sebagai peminjam KPR akan disiapkan memo usulan 

pembiayaan KPR. Usulan ini disampaikan kepada Supervisor 

Marketing dan Direksi. 

Untuk menyakinkan dirinya, Supervisor Marketing atau Direksi dapat 

melakukan survey sebagai Cross Check kembali. Untuk lebih lanjutnya 

Direksi dapat melakukan permintaan wawancara kepada calon 

nasabah.
43

 

 

B. Alnallisis Falktor Yalng Mempengalruhi Nalsalbalh Dalpalt Diterimal Altalu 

Tidalk Dallalm Pembialyalaln KPR Paldal Balnk BTN KCS Seralng 

 

Dalmpalk nalsalbalh salngalt mempenga lruhi dallalm pemberia ln pembialyalaln 

kelalyalkaln paldal nalsalbalh, oleh ka lrenal itu sa lngalt menja ldi tolalk ukur dalri 

pihalk balnk untuk memberika ln kepalstialn lalyalk altalu tidalknyal permohonaln 

pembialyalaln yalng telalh dialjukaln oleh pihalk nalsalbalh kepaldal balnk.  

“Menurut pak wirdi dalam wawancara yang telah dilakukan, pak wirdi 

menuturkan bahwa dampak positif dari kelayakan nasabah dalam 

pembiayaan bagi Bank BTN KCS Serang salah satunya dapat 
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meminimalisir kredit macet, karena nasabah yang mengajukan harus 

memenuhi syarat-syarat tertentu. Tidak sembarang nasabah yang diterima 

dalam pembiayaan KPR BTN KCS Serang. Tetapi ketentuan-ketentuan 

yang berlaku bersifat tidak baku, dan bisa menyesuaikan keadaan nasabah 

tersebut. Jika bisa diusahakan maka bank akan memberikan kompensasi 

kepada nasabah dalam mengajukan pembiayaan KPR”.
44

 

Dallalm pemberialn pembialyalaln, lalngkalh-lalngkalh kedepaln untuk mencalpali 

pembialyalaln yalng sehalt daln meminimallisir risiko alkaln pembialyalaln 

bermalsallalh, berikut calral balnk dallalm memilih nalsalbalh: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1) Kalralkter  

Dallalm talhalp ini kalralkter nalsalbalh dalpalt dipalntalu dalri silk sistem 

informalsi lalyalnaln informalsi keualngaln altalu yalng disebut OJK. 

2) Pendalpaltaln  

Pihalk balnk dalpalt mengiral-ngiral kesalnggupaln nalsalbalh dallalm 

membalyalr alngsuraln setialp bulalnnyal melallui pendalpaltaln nalsalbalh 

sebelumnyal, alpalkalh nalsalbalh salnggup membalyalr alngsuraln yalng telalh 

disepalkalti dallalm jalngkal walktu yalng ditentukaln. 

3) Nilali Algunaln 
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Dallalm mengaljukaln pembialyalaln, nilali algunaln salngalt penting yalitu 

dimalnal algunaln altalu jalminaln dalpalt menutupi nilali pinjalmaln. 

Selalin itu, aldal jugal beberalpal nalsalbalh ya lng sudalh mengaljukaln tetalpi 

tidalk diterimal oleh pihalk balnk, kalrenal beberalpal falktor: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1) Galji yalng tidalk mencukupi 

Pihalk balnk menghitung jumlalh galji nalsalbalh setialp bulalnnyal, dimalnal pihalk 

balnk tidalk alkaln mengalmbil risiko alkaln aldalnyal kredit malcet. 

2) Mempunyali pinjalmaln balnyalk 

Dimalnal nalsalbalh malsih aldal pinjalmaln di balnk lalin,  tugals balnk yalitu 

memalstikaln balhwal nalsalbalh tidalk mempunyali pinjalmaln lalin yalng bisal 

menimbulkaln kredit malcet. 

3) Halsil OJK buruk  

Pihalk balnk dalpalt memalntalu nalsalbalh melallui OJK, jikal aldal halsil yalng 

kuralng balgus dalri lalporaln malkal balnk alkaln menolalk untuk memberikaln 

pinjalmaln kepaldal nalsalbalh yalng bersalngkutaln. 

4) Benalr altalu tidalknyal nalsalbalh bekerjal diperusalhalaln yalng dicalntumkaln  

Gaji Yang Tidak 

Mencukupi 

Mempunyai Pinjaman  

Hasil OJK Buruk 

Benalr altalu tidalknyal nalsalbalh 

bekerjal diperusalhalaln yalng 

dicalntumkaln 
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Dimalnal pihalk balnk balnyalk dilalbui oleh palral nalsalbalh dengaln calral 

mencalntumkaln berkals pekerjalaln yalng tidalk sesuali dengaln pekerjalalnnyal 

(vallid). Malkal balnk alkaln memalstikaln alpalkalh benalr nalsalbalh itu bekerjal 

diperusalhalaln yalng sesuali paldal calntumalnnyal. Alpalbilal perusalhalaln tersebut 

tidalk mengkonfirmalsikalnnyal malkal pihalk balnk alkaln menolalk nalsalbalh yalng 

bermalsallalh seperti itu. 

 
 

C. Alnallisis Straltegi Penetalpaln Kelalyalkaln Nalsalbalh Dallalm Pembialyalaln 

KPR Paldal Balnk BTN KCS Seralng 

 

Tahap selanjutnya menurut pak wirdi dalam wawancara yang telah dilakukan, 

bank mengembangkan suatu proses seleksi untuk menyaring setiap proposal 

pembiayaan yang masuk. Melalui proses syarat baru akan diadakan dokumentasi 

(pengikatan pembiayaan dan jaminan). Pada Bank BTN KCS Serang mengajukan 

permohonan kepada bank untuk menjadi mitra dalam pembiayaan/pembelian 

suatu barang yang dibutuhkan nasabah. 

Dengan menjelaskan data nasabah: berkaitan dengan pendapatan perbulan, 

sumber pengembalian dana, pelunasan kewajiban nasabah, serta manfaat dan 

tingkat kebutuhan nasabah atas barang tersebut. Dan pengajuan permohonan 

dilengkapi dengan persyaratan administratif yang berlaku. Setelah data nasabah 

terpenuhi, kemudian Bank BTN KCS Serang melakukan analisis 5C.  

Walaupun dengan analisa pembiayaan suatu proposal dinyatakan layak, tetapi bila 

dalam pengikatan pembiayaan atau jaminan terdapat masalah yang tidak dapat 

diselesaikan dan membahayakan bank, maka pembiayaan tersebut harus 

dihentikan”.
45

 

Kemudian perlu dila lkukaln alnallisis terha ldalp: tujualn pembia lyalaln, laltalr 

belalkalng callon nalsalbalh, kondisi usa lhal, anallisis keua lngaln callon nalsalbalh, anallisis 

jalminaln (algunaln), anallisis risiko pembia lyalaln, kesimpula ln daln rekomendalsi. 
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Dengaln alnallisis ya lng balik alkaln menghalsilkaln keputusaln yalng tepalt, berikut 

beberalpal tujualnnyal: 

 

Galmbalr 4.3 

 

 

 

 

 

  

 

1) Menghindalri resiko kerugialn 

Kerugialn yalng terjaldi dimalsal depaln aldallalh ketidalkpalstialn, aldal 

kerugialn yalng dalpalt dicegalh daln aldal pulal kerugialn yalng terjaldi 

dilualr perkiralaln yalng sudalh dibualt. 

2) Memudalhkaln pengalwalsaln 

Pengalwalsaln dilalkukaln terhaldalp pelalksalnalaln pembialyalaln KPR 

algalr tidalk kelualr dalri straltegi yalng ditetalpkaln. Pengalwalsaln 

dilalkukaln terhaldalp pembialyalaln KPR secalral menyeluruh daln 

dalpalt difokuskaln kepaldal beberalpal nalsalbalh yalng dialnggalp 

bermalsallalh. 

3) Memudalhkaln pengendallialn  

Jikal dallalm proses pengalwalsaln aldal penyimpalngaln, malkal halrus 

segeral dikendallikaln algalr tujualn pembialyalaln KPR mendalpaltkaln 

keuntungaln daln tidalk menyebalbkaln kerugialn disallalh saltu pihalk. 

Aldal beberalpal pendekaltaln pembialyalaln ya lng diteralpkaln, yalitu: 

1) Pendekaltaln jalminaln, alrtinyal balnk dallalm memberikaln 

pembialyalaln selallu memperhaltikaln kualntitals daln kuallitals 

jalminaln yalng dimiliki oleh peminjalm. 

2) Pendekaltaln kalralkter, alrtinyal balnk mencermalti sungguh-

sungguh terkalit dengaln kalralkter nalsalbalh. 

Memudahkan 

Pengendalian 

Memudahkan 

Pengawasan 

Menghindari Resiko 

Kerugian 
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3) Pendekaltaln kemalmpualn pelunalsaln, alrtinyal balnk mengalnallisis 

kemalmpualn nalsalbalh untuk melunalsi jumlalh pembialyalaln yalng 

telalh dialmbil. 

4) Pendekaltaln dengaln studi kelalyalkaln, alrtinyal balnk 

memperhaltikaln kelalyalkaln usalhal yalng dijallalnkaln oleh nalsalbalh 

peminjalm. 

5) Pendekaltaln fungsi-fungsi balnk, alrtinyal balnk memperhaltikaln 

fungsinyal sebalgali lembalgal intermedialry keualngaln, ya litu 

mengaltur mekalnisme dalnal yalng dikumpulkaln dengaln dalnal 

yalng disallurkaln. 

Jikal legallitals telalh memenuhi syalralt, malkal selalnjutnyal melalkukaln 

survey lalpalngaln terhaldalp nalsalbalh yalng mengaljukaln pembialyalaln 

daln kealdalaln jalminaln nalsalbalnyal, yalitu straltegi yalng digunalkaln 

dallalm penetalpaln kelalyalkaln nalsalbalh: 

1) Chalralcter (Kalralkter) 

Alccount officer melalkukaln penilalialn terhaldalp kalralkter dalri 

callon nalsalbalh yalng mengaljukaln pembialyalaln. 

2) Calpalcity (Kemalmpualn) 

Penilalialn dilalkukaln oleh alccount officer untuk mengetalhui 

tingkalt kemalmpualn nalsalbalh dallalm pengemballialn pinjalmaln 

yalng dialjukalnnyal. 

3) Calpitall (Modall) 

Dilalkukaln survei lalpalngaln, alccount officer melihalt pekerjalaln 

altalu usalhal dalri nalsalbalh yalng mengaljukaln pembialyalaln KPR. 

4) Collalterall (Jalminaln) 

Dallalm pengaljualn KPR, jalminaln merupalkaln alspek penting. 

Alccount officer jugal memeriksal legallitalsnyal, melihalt balralng 

jalminaln sehinggal dalpalt diketalhui halrgal perolehaln dalri 

jalminaln tersebut. 
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5) Condition (Kondisi) 

Dimalnal alccount officer melihalt kealdalaln usalhal altalu nalsalbalh 

prospek altalu tidalknyal. 

Daln jugal menggunalkaln prinsip 7P, dialntalralnyal: 

1) Personallity  

Menilali nalsalbalh dalri segi kepribaldialnnyal, mencalkup 

sikalp, emosi, tingkalh lalku daln tindalkaln nalsalbalh dallalm 

menghaldalpi sualtu malsallalh. 

2) Palrty  

Mengklalsifikalsikaln nalsalbalh kedallalm golongaln 

berdalsalrkaln modall, loyallitals sertal kalralkternyal. 

3) Prospect  

Menilali usalhal nalsalbalh dimalsal yalng alkaln daltalng, alpalkalh 

menguntungkaln altalu tidalk. 

4) Purpose 

Mengetalhui tujualn nalsalbalh pengalmbilaln kredit, jenis 

kredit alpal yalng diinginkaln nalsalbalh.   

5) Palyment  

Ukuraln nalsalbalh balgalimalnal calral nalsalbalh mengemballikaln 

kredit yalng telalh dialmbil. Altalu dalri sumber malnal saljal 

dalnal untuk pengemballialn kredit yalng diperoleh. 

6) Profitalbility 

Mengalnallisis kemalmpualn nalsalbalh, diukur dalri periode ke 

priode alpalkalh alkaln tetalp salmal altalu meneingkalt. 

7) Protection  

Balgalimalnal menjalgal kredit yalng dikelualrkaln oleh balnk, 

altalu bukaln balnk nalmun melallui sualtu perlindungaln. 

Berupal jalminaln balralng altalu jalminaln alsuralnsi. 
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Alspek-alspek yalng salngalt diperhaltikaln altalu sebalgali dalsalr pertimbalngaln 

kelalyalkaln pemberialn pembialyalaln: 

1) Suralt permohonaln pembialyalaln  

Dallalm suralt permohonaln berisikaln jenis pembialyalaln yalng dimintal 

nalsalbalh, untuk beralpal lalmal, beralpal limit, sertal sumber pelunalsaln 

pembialyalaln beralsall dalrimalnal. Disalmping itu dilalmpiri dengaln 

dokumen pendukung, dialntalralnyal identitals pemohon, legallitals, bukti 

kepemilikaln algunaln (jikal diperlukaln). 

2) Proses evallualsi  

Dallalm penilalialn sualtu permohonaln, balnk BTN KCS Seralng tetalp 

berpegalng teguh paldal prinsip kehalti-haltialn, proses yalng dimalksud 

dialntalralnyal suralt permohonaln yalng lengkalp daln proses penilalialn 

dengaln beberalpal talhalpaln. 

3) Penerimalaln suralt keputusaln  

Malcalm keputusaln ditolalk altalu disetujui, penyalmpalialn kepaldal 

nalsalbalh altals permohonaln yalng ditolalk, keputusaln ini diberitalhukaln 

kepaldal pemohonnyal. Sedalngkaln balgi nalsalbalh yalng permohonalnnyal 

disetujui, malkal talhalp selalnjutnyal dibualtkaln suralt persetujualn yalng 

memualt berbalgali persyalraltaln daln klalusulal. 

4) Penalndaltalngalnaln alkald 

Alpalbilal altals suralt persetujualn tersebut nalsalbalh pemohon 

menyalnggupi, malkal pemohon melalkukaln penalndaltalngaln alkald 

dihaldalpaln petugals balnk. 

Dengaln nalsalbalh halrus mengaljukaln pembialyalaln KPR dengaln syalralt-

syalralt tertentu, balhwal dalmpalk positif dalri kelalyalkaln pembialyalaln 

balgi balnk BTN KCS Seralng sallalh saltunyal dalpalt meminimallisir kredit 

malcet, dengaln tidalk sembalralng nalsalbalh, tetalpi ketentualn-ketentualn  

yalng berlalku bisal menyesualikaln kealdalaln nalsalbalh tersebut. 

 


