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MOTTO 

 

 

                                   

       

Artinya;  

“ Sesungguhnya beruntunglah orang-orang yang beriman, (yaitu) orang-orang 

yang khusyu' dalam shalatnya, dan orang-orang yang menjauhkan diri dari 

(perbuatan dan perkataan) yang tiada berguna”. (QS. Al-Mu’minuun :1-3)
1
 

 

                          

                                

Artinya:  

“ Hai orang-orang yang beriman, janganlah kamu saling memakan harta 

sesamamu dengan jalan yang batil, kecuali dengan jalan perniagaan yang berlaku 

dengan suka sama-suka di antara kamu. dan janganlah kamu membunuh dirimu”. 

( QS. An-Nisaa’: 29). 
2
 

 

                                              
1 Departemen Agama RI, Al-Qur’an dan terjemahan, QS. Al-Mu’minuun: 1-3.  
2 Departemen Agama RI, Al-Qur’an dan terjemahan, QS. An-Nisaa’: 29.  
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ABSTRAK 

Siti Mariatu Ulfa, Mariyah Ulfah M.E.I, 2017: Analisis Risiko Pembiayaan KPR 

Bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) 

di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

  

Bank syariah adalah bank yang menjalankan kegiatan usahanya berdasarkan 

prinsip syariah sesuai dengan hukum islam. Prinsip syariah yang diterapkan oleh bank 

syariah adalah pembiayaan. Salah satu objek pembiayaan yang digunakan adalah 

kepemilikan rumah bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) 

dengan menggunakan akad murabahah bil wakalah. Hal ini diharapkan dapat 

membantu masyarakat yang ingin mempunyai rumah dengan fasilitas yang diberikan 

oleh pemerintah melalui pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP).  

 Fokus penelitian dalam skripsi ini adalah : a). Bagaimana risiko pada 

pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi, b). Bagaimana cara BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi dalam mengantisipasi risiko pada pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) supaya tidak terjadi 

NPF, c). Bagaimana analisis akad dan risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi 

Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi 

Banyuwangi.  

 Tujuan penelitian ini adalah : a). Untuk mengetahui risiko pada pembiayaan 

KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah 

KCP. Rogojampi Banyuwangi, b). Untuk mengetahui cara BRISyariah KCP, 

Rogojampi Banyuwangi dalam mengantisipasi risiko pada pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) supaya tidak terjadi 

NPF, c). Untuk mengetahui analisis akad dan risiko pada  pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi.  

 Penelitian ini dilakukan di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi dengan 

menggunakan metode pendekatan kualitatif. Jenis penelitian menggunakan metode 

deskriptif. Subyek penelitian yaitu di ambil dengan teknik purposive. Adapun teknik 

pengumpulan data yang digunakan yaitu observasi, interview, dan dokumentasi. 

Analisis data yang digunakan reduksi data, penyajian data, dan verifikasi. Keabsahan 

data menggunakan triangulasi teknik pengumpulan data.  

Berdasarkan hasil penelitian bahwa risiko pembiayaan KPR bersubsidi 

(FLPP) sangat kecil antara 1-5 %. Cara yang dilakukan dalam mengantisipasi risiko 

pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) supaya tidak terjadi NPF dengan cara melakukan 

pemasangan APHT (Akta Pembebanan Hak Tanggungan) pada jaminan nasabah, 

melakukan pemasangan Buyback guarantee dari Developer, melakukan pemasangan 

asuransi jiwa dan PHK, melakukan kuasa jual, pernyataan khusus dari nasabah atas 

kewajiban di bank tersebut, blokir 1 kali angsuran.  

 

Kata Kunci : Risiko, Pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP). 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang  

Menurut undang-undang nomor 10 tahun 1998 tentang perbankan, 

yang dimaksud dengan bank adalah badan usaha yang menghimpun dana 

dari masyarakat dalam bentuk simpanan dan menyalurkannya kepada 

masyarakat dalam bentuk kredit atau bentuk lainnya dalam rangka 

meningkatkan taraf hidup rakyat banyak. Aktivitas perbankan yang 

pertama adalah menghimpun dana dari masyarakat luas yang di kenal 

dengan istilah di dunia perbankan adalah kegiatan funding. Setelah 

memperoleh dana dalam bentuk simpanan dari masyarakat, maka oleh 

perbankan dana tersebut di putarkan kembali atau di jualkan kembali ke 

masyarakat dalam bentuk pinjaman atau lebih dikenal dengan istilah 

pembiayaan (lending).
1
 

Sejarah BRISyariah berawal pada tanggal 19 Desember 2007 saat PT 

Bank Rakyat Indonesia (persero) Tbk, mengakuisisi bank jasa arta. Setelah 

mendapatkan izin dari Bank Indonesia pada tanggal 16 Oktober 2008. 

Setelah sebelumnya sempat menjalankan kegiatan usaha bank 

konvensional. Kegiatan usaha BRISyariah semakin kokoh setelah 

ditandatangani akta pemisahan unit usaha syariah PT Bank Rakyat 

Indonesia (persero) Tbk, untuk melebur ke dalam PT Bank BRISyariah 

pada tanggal 19 Desember 2008  yang berlaku efektif pada tanggal 1 

                                                           
1
 Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya (Jakarta: Rajawali pers, 2012), 24-25. 



2 

 

 

Januari 2009. Penandatanganan yang bernilai strategis sebagai bentuk 

dukungan nyata induk perusahaan kepada kegiatan operasional bank 

BRISyariah. Pembiayaan konsumer terus memberikan kontribusi positif 

bagi pertumbuhan bisnis BRISyariah. Saat ini produk yang ditawarkan 

untuk memenuhi kebutuhan nasabah di antaranya yaitu KPR itu sendiri, 

produk ini membantu masyarakat yang berpenghasilan rendah untuk bisa 

memiliki rumah asalkan mereka memiliki pekerjaan yang tetap. 

Risiko adalah ancaman atau kemungkinan suatu tindakan atau 

kejadian yang menimbulkan dampak yang berlawanan dengan tujuan yang 

ingin dicapai.
2
  Dalam hal ini BRISyariah memberikan kemudahan kepada 

masyarakat yang berpenghasilan rendah khususnya yang memiliki 

penghasilan tetap  untuk mengajukan kredit KPR dengan dp minimal 5% 

selama 15 tahun. Risiko dalam perbankan ada 8 diantaranya yaitu risiko 

kredit, risiko pasar, risiko likuiditas, risiko operasional, risiko hukum, 

risiko reputasi, risiko strategis,dan risiko kepatuhan. 

1. Risiko Kredit adalah risiko akibat kegagalan nasabah atau pihak lain 

dalam memenuhi kewajiban kepada bank sesuai dengan perjanjian yang 

disepakati. 

2. Risiko Pasar adalah risiko pada posisi neraca dan rekening administratif 

akibat perubahan harga pasar antara lain risiko berupa perubahan nilai 

dari aset yang dapat diperdagangkan atau disewakan. 

                                                           
2
 Ferri N. Idroes, Manajemen Risiko Perbankan (Jakarta: Raja Grafindo Persada, 2011), 4. 



3 

 

 

3. Risiko Likuiditas adalah risiko akibat ketidakmampuan bank untuk 

memenuhi kewajiban yang jatuh tempo dari sumber pendanaan arus kas 

atau likuid berkualitas tinggi yang dapat diagunkan tanpa menggangu 

aktivitas dan kondisi keuangan bank. 

4. Risiko Operasional adalah risiko kerugian yang diakibatkan oleh proses 

internal yang kurang memadai, kegagalan proses internal, kesehatan 

manusia, kegagalan sistem atau adanya kejadian-kejadian eksternal 

yang mempengaruhi operasional bank. 

5. Risiko Hukum adalah risiko akibat tuntutan hukum atau kelemahan 

aspek yuridis. Risiko ini timbul karena ketiadaan peraturan perundang-

undangan yang mendukung atau kelemahan perikatan. 

6. Risiko Reputasi adalah risiko akibat menurunnya tingkat kepercayaan 

para pemangku kepentingan yang bersumber dari persepsi negatif 

terhadap bank. 

7. Risiko Strategis adalah risiko akibat ketidaktepatan dalam pengambilan 

atau pelaksanaan suatu keputusan strategis serta kegagalan dalam 

mengantisipasi perubahan lingkungan bisnis. 

8. Risiko Kepatuhan adalah risiko akibat bank tidak mematuhi atau tidak 

melaksanakan peraturan perundang-undangan dan ketentuan yang 

berlaku serta prinsip syariah.
3
 Namun yang peneliti teliti di dalam 

skripsi ini tentang risiko pembiayaan saja. 

                                                           
3
 Bambang Rianto Rustam, Manajemen Risiko Perbankan Syariah di Indonesia (Jakarta: Salemba     

Empat, 2013), 36-37. 



4 

 

 

Pembiayaan adalah uang atau tagihan yang nilainya diukur dengan 

uang dengan adanya kesepakatan antara bank dengan nasabah bahwa 

mereka sepakat dengan perjanjian tersebut.
4
Pembiayaan KPR ini di 

BRISyariah di namakan KPR Sejahtera. KPR sejahtera BRISyariah IB 

adalah pembiayaan kepemilikan rumah dengan prinsip syariah melalui 

dukungan FLPP yang di tujukan bagi masyarakat berpenghasilan 

rendah. 

Rumah merupakan kebutuhan pokok manusia, sebagaimana halnya 

makanan dan pakaian. Rumah memiliki arti penting bagi sebuah 

keluarga, karena rumah merupakan tempat untuk istirahat dan 

mencurahkan kasih sayang keluarga setelah sibuk bekerja atau 

beraktivitas diluar. Maka tidak heran apabila permintaan masyarakat 

akan rumah tiap tahun terus bertambah, namun harga rumah yang terus 

membumbung tinggi  menyebabkan jarang orang yang mampu membeli 

rumah secara tunai. Peluang inilah yang dimanfaatkan oleh banyak 

lembaga pembiayaan dan perbankan untuk menawarkan produk 

konsumtif yang banyak dikenal dengan kredit kepemilikan rumah 

(KPR).  

Maka dari itu penulis memilih untuk melakukan penelitian 

dengan judul “ANALISIS RISIKO PEMBIAYAAN KPR 

BERSUBSIDI FASILITAS LIKUIDITAS PEMBIAYAAN 

                                                           
4
 Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya (Jakarta: Rajawali Pers, 2012), 85 
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PERUMAHAN (FLPP) DI BRISYARIAH KCP. ROGOJAMPI 

BANYUWANGI”. 

B. Fokus Penelitian 

Adapun rumusan masalah yang akan menjadi fokus penelitian ini 

adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi? 

2. Bagaimana cara BRISyariah KCP.  Rogojampi Banyuwangi dalam 

mengantisipasi risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) supaya 

tidak terjadi NPF? 

3. Bagaimana analisis akad dan risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi 

(FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi? 

C. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian merupakan gambaran tentang arah yang akan dituju 

dalam melakukan penelitian. Tujuan penelitian harus mengacu kepada 

masalah-masalah yang telah dirumuskan sebelumnya.
5
  

Adapun tujuan penelitian yang ingin dicapai  dalam penelitian ini 

adalah : 

1. Untuk mengetahui risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi.   

                                                           
5
 Tim Penyusun, Pedoman Penulisan Karya Ilmiah (Jember: Stain Jember Press, 2013), 45.  
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2. Untuk mengetahui cara BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

dalam mengantisipasi risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) 

supaya tidak terjadi NPF.  

3. Untuk mengetahui analisis akad dan risiko  pada  pembiayaan KPR 

bersubsidi (FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

D. Manfaat Penelitian 

Manfaat penelitian berisi tentang kontribusi apa yang akan diberikan 

setelah selesai melakukan penelitian. Kegunaan dapat berupa kegunaan 

yang bersifat teoritis dan kegunaan praktis, seperti kegunaan bagi penulis, 

instansi, dan masyarakat secara keseluruhan. Kegunaan penelitian harus 

realistis.
6
 

Adapun manfaat yang diharapkan dalam penelitian ini adalah: 

1. Bagi Peneliti 

Penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan keilmuan serta 

informasi mengenai pengetahuan tentang lembaga keuangan syari’ah 

pada umumnya dan risiko pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) 

khususnya. 

2. Bagi Perusahaan 

Hasil penelitian diharapkan dapat dijadikan sebagai bahan masukan 

dan pertimbangan bagi manajemen untuk melakukan kebijakan 

ataupun keputusan dimasa yang akan datang serta dapat digunakan 

                                                           
6
 Ibid., 42.  
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sebagai barometer untuk meningkatkan nasabah dan profitabilitas PT. 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

3. Bagi Masyarakat Luas 

Dapat menambah wawasan, serta pengetahuan masyarakat tentang 

lembaga keuangan syari’ah khususnya PT. BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi sebagai alternatif dalam mensosialisasikan 

produk bank syari’ah khususnya pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP). 

4. Bagi Akademisi IAIN Jember 

Penelitian ini sebagai tambahan referensi bagi pihak IAIN serta 

mahasiswa yang ingin mengembangkan wawasan tentang 

pengetahuan dalam risiko pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP). 

E. Definisi Istilah 

Definisi istilah berisi tentang pengertian istilah-istilah penting yang 

menjadi titik perhatian peneliti di dalam judul penelitian. Tujuannya agar 

tidak terjadi kesalahfahaman terhadap makna istilah sebagaimana di 

maksud oleh peneliti. 

1. Risiko 

Risiko adalah potensi kerugian akibat terjadinya suatu peristiwa 

tertentu.
7
 

2. Pembiayaan 

Pembiayaan merupakan salah satu tugas pokok bank, yaitu 

pemberian fasilitas penyediaan dana untuk memenuhi kebutuhan 

                                                           
7
 Bambang Rianto Rustam, Manajemen Risiko Perbankan Syariah di Indonesia (Jakarta: Salemba 

Empat, 2013), 30. 
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pihak-pihak yang merupakan defisit unit. Menurut sifat 

penggunaannya, pembiayaan dapat dibagi menjadi 2 hal berikut:  

a. Pembiayaan Produktif, yaitu pembiayaan yang di tujukan untuk 

memenuhi kebutuhan produksi dalam arti luas yaitu peningkatan 

usaha, baik produksi, perdagangan, maupun investasi. 

b. Pembiayaan Konsumtif, yaitu pembiayaan yang di gunakan untuk 

memenuhi kebutuhan konsumsi yang akan habis di gunakan untuk 

memenuhi kebutuhan.
8
 

3. KPR 

Kredit Kepemilikan Rumah (KPR) adalah suatu fasilitas kredit 

(pembiayaan) yang di berikan oleh perbankan kepada para nasabah 

perorangan yang akan membeli atau memperbaiki rumah.
9
 

4. Bank syari’ah 

Bank syariah adalah bank yang menjalankan kegiatan usahanya 

berdasarkan prinsip syariah dan menurut jenisnya terdiri atas Bank 

Umum Syariah dan Bank Pembiayaan Syariah.
10

 

F. Sistematika Pembahasan 

Bagian ini berisi tentang deskripsi alur pembahasan skripsi yang 

dimulai dari bab pendahuluan hingga penutup. Secara global sistematika 

penulisan skripsi ini adalah: 

 

 

                                                           
8
 M.Syafii Antonio, Bank Syariah dari Teori ke Praktik (Jakarta: Gema Insani, 2001), 160. 

9
 Brosur BRISyariah KC. Banyuwangi 

10
 Sekretariat Negara RI, Undang-Undang No. 21 tahun 2008 tentang Perbankan Syariah..  
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Bab I : PENDAHULUAN 

Bab ini merupakan dasar dalam penelitian yang terdiri dari latar 

belakang masalah, fokus penelitian, tujuan penelitian, definisi istilah, dan 

sistematika pembahasan. 

Bab II: KAJIAN KEPUSTAKAAN  

Bab ini membahas tentang kajian kepustakaan yang terdiri dari 

penelitian terdahulu dan kajian teori. 

Bab III: METODE PENELITIAN 

Bab ini membahas tentang metode penelitian yang terdiri dari 

pendekatan dan jenis penelitian, lokasi penelitian, subyek penelitian, 

teknik pengumpulan data, analisis data, keabsahan data, dan tahap-tahap 

penelitian. 

Bab IV: PENYAJIAN DATA DAN ANALISIS 

Bab ini membahas tentang penyajian data dan analisis yang terdiri 

dari gambaran objek penelitian, penyajian data, analisis data, dan 

pembahasan temuan.  

Bab V: PENUTUP 

Bab ini membahas tentang penutup yang meliputi kesimpulan dan 

saran. 
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BAB II 

KAJIAN KEPUSTAKAAN  

A. Penelitian Terdahulu 

Pada bagian ini peneliti mencantumkan berbagai hasil penelitian 

terdahulu yang terkait dengan penelitian yang hendak di lakukan, 

kemudian membuat ringkasannya, baik peneliti yang sudah 

terpublikasikan atau belum terpublikasikan (skripsi, tesis, disertasi, dan 

sebagainya). Dengan melakukan langkah ini, maka akan dapat dilihat 

sampai sejauh mana orisinalitas dan posisi penelitian yang hendak di 

lakukan. 

Tabel 2.1  

    Penelitian Terdahulu  

 

No Nama / Tahun Judul Persamaan Perbedaan 

1. Vieka Savrilla, 

2015.
11

 

Analisis 

strategi 

pemasaran 

kredit KPR 

bersubsidi 

FLPP pada 

PT.Bank 

Tabungan 

Negara 

(PERSERO) 

TBK.Kantor 

cabang 

Makassar. 

Sama-sama 

membahas 

tentang 

kredit KPR 

bersubsidi 

FLPP pada 

bank. 

Penelitian dari Vieka 

Savrilla memaparkan 

strategi pemasaran kredit 

KPR bersubsidi FLPP. 

Penelian ini bertujuan 

untuk mengetahui Strategi  

apakah  yang  paling  

tepat  digunakan  

sehingga  nasabah  dapat 

mengambil  Kredit  KPR  

bersubdisi  (FLPP)  pada  

PT.  Bank  Tabungan  

Negara  

(Persero) Tbk. Kantor 

Cabang Makassar. 

2. Wiwik 

Purnamasari, 

Implementasi 

akad 

Sama-sama 

membahas 

Penelitian dari Wiwik 

Purnamasari memaparkan 

                                                           
11

Vieka Savrilla,“Strategi Pemasaran Kredit KPR bersubsidi FLPP pada PT.Bank Tabungan   

Negara (PERSERO) TBK. Kantor Cabang Makassar”, (skripsi, Universitas Hasanuddin 

Makassar, 2015). 
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2016.
12

 murabahah 

pada produk 

pembiayaan 

pemilikan 

rumah di 

PT.Bank 

Syariah 

mandiri 

KCP.Banyu-

wangi 

Rogojampi. 

tentang 

pembiayaan 

pemilikan 

rumah.  

implementasi akad 

murabahah .penelian ini 

bertujuan untuk 

mendeskripsikan konsep 

murabahah sebagai akad 

pembiayaan pemilikan 

rumah di PT.Bank 

Syariah mandiri 

KCP.Banyuwangi 

Rogojampi, 

mendeskripsikan 

implementasi akad 

murabahah pada produk 

pembiayaan pemilikan 

rumah di PT. Bank 

Syariah Mandiri KCP. 

Banyuwangi Rogojampi, 

mendeskripsikan prosedur 

pembiayaan pemilikan 

rumah dengan 

menggunakan akad 

murabahah di PT. Bank 

Syariah Mandiri KCP. 

Banyuwangi Rogojampi. 

3. Vicky 

Kustrihariyanto, 

2008.
13

 

 

Pemanfaatan 

kredit 

pemilikan 

rumah ( KPR ) 

Sama-sama 

membahas 

tentang 

KPR. 

Penelitian dari Vicky 

Kustrihariyanto 

memaparkan pemanfaatan 

kredit kepemilikan rumah 

(KPR). Penelian ini 

bertujuan untuk 

mengetahui jenis –jenis 

Kredit Pemilikan Rumah, 

mendeskripsikan 

mekanisme dan prosedur 

Kredit Pemilikan Rumah, 

memperoleh Pengetahuan 

dan Perilaku Nasabah 

dalam Pemanfaatan 

Kredit Pemilikan Rumah 

di BANK BTN Surakarta. 

                                                           
12

 Wiwik Purnamasari,” Implementasi Akad Murabahah pada Produk Pembiayaan Pemilikan 

Rumah di PT.Bank Syariah Mandiri KCP.Banyuwangi Rogojampi”, (Skripsi, Institut Agama 

Islam Negeri Jember, 2016). 
13

Vicky Kustrihariyanto”Pemanfaatan Kredit Pemilikan Rumah ( KPR )”, (Skripsi, Universitas 

Sebelas Maret Surakarta, 2008). 
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Yang membedakan penelitian ini dengan penelitian terdahulu yaitu  

penelitian ini lebih fokus pada risiko pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi. 

B. Kajian Teori  

Bagian ini berisi tentang pembahasan teori yang dijadikan sebagai 

perspektif dalam melakukan penelitian. Pembahasan teori secara lebih luas 

dan mendalam akan semakin memperdalam wawasan peneliti dalam 

mengkaji permasalahan yang hendak di pecahkan sesuai dengan rumusan 

masalah dan tujuan penelitian.
14

 

1. Risiko 

a. Pengertian Risiko  

Risiko adalah ancaman atau kemungkinan suatu atau yang 

kemungkinan suatu tindakan atau kejadian yang menimbulkan 

dampak yang berlawanan dengan tujuan yang ingin dicapai
15

. 

b. Pengertian risiko kredit (pembiayaan) 

Peraturan Bank Indonesia No.11/25/PBI/2009 tanggal 01 Juli 2009 

menyatakan bahwa risiko kredit (pembiayaan) adalah risiko akibat 

kegagalan debitur atau pihak lain dalam memenuhi kewajiban 

kepada bank. Risiko kredit (pembiayaan) dapat bersumber dari 

                                                           
14

 Tim Penyusun, Pedoman Penulisan Karya Ilmiah (Jember: IAIN Jember Press, 2015), 46. 
15

 Ferry N. Idroes, Manajemen Risiko Perbankan (Jakarta: Rajawali Pers,2011), 4. 
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aktivitas bank antara lain aktivitas penyaluran dana bank baik on 

maupun off balance sheet.
16

 

c. Jenis – jenis Risiko 

1) Risiko Kredit (Pembiayaan) 

Risiko Pembiayaan adalah risiko akibat kegagalan nasabah atau 

pihak lain dalam memenuhi kewajiban kepada bank sesuai 

dengan perjanjian yang disepakati. 

2) Risiko Pasar 

Risiko Pasar adalah risiko pada posisi neraca dan rekening 

administratif akibat perubahan harga pasar berupa berupa 

perubahan nilai dari aset yang dapat diperdagangkan atau 

disewakan. 

3) Risiko Likuditas 

Risiko Likuiditas adalah risiko akibat ketidakmampuan bank 

syariah untuk memenuhi kewajiban yang jatuh tempo dari sumber 

pendanaan arus kas atau aset likuid berkualitas tinggi yang dapat 

diagunkan tanpa megganggu aktivitas dan kondisi keuangan bank. 

4) Risiko Operasional 

Risiko Operasional adalah risiko kerugiaan yang diakibatkan oleh 

proses internal yang kurang memadai, kegagalan proses internal, 

kesalahan manusia, kegagalan sistem, atau adanya kejadian-

kejadian eksternal yang mempengaruhi operasional bank. 

                                                           
16

 Ikatan Bankir Indonesia (IBI), Mengelola Kredit secara Sehat (Jakarta: PT Gramedia Pustaka   

Utama, 2014), 39. 
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5) Risiko Hukum 

Risiko Hukum adalah risiko yang timbul akibat tuntutan hukum 

atau kelemahan aspek yuridis. Risiko ini timbul antara lain karena 

ketiadaan peraturan perundang-undangan yang mendukung atau 

kelemahan perikatan, seperti tidak dipenuhinya syarat sahnya 

kontrak atau pengikatan agunan yang tidak sempurna. 

6) Risiko Strategis  

Risiko Strategis adalah risiko akibat ketidaktepatan dalam 

pengambilan atau pelaksanaan suatu keputusan strategis serta 

kegagalan dalam mengantisipasi perubahan lingkungan bisnis. 

7) Risiko Kepatuhan 

Risiko Kepatuhan adalah risiko akibat bank syariah tidak 

memenuhi atau tidak melaksanakan peraturan perundang-

undangan dan ketentuan yang berlaku, serta prinsip syariah. 

8) Risiko Reputasi 

Risiko Reputasi adalah risiko akibat menurunnya tingkat 

kepercayaan para pemangku kepentingan yang bersumber dari 

persepsi negatif terhadap bank syariah.
17

 

  

                                                           
17

 Bambang Rianto Rustam, Manajemen Risiko Perbankan Syariah di Indonesia (Jakarta: Salemba 

Empat, 2013), 55-243. 
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d. Jenis risiko kredit (pembiayaan) 

Secara lebih luas, risiko kredit (pembiayaan) mengandung 3 

komponen yaitu:  

1) Peluang gagal bayar (Probability of default), yaitu 

ketidakmampuan debitur dalam memenuhi kewajibannya kepada 

bank. 

2) Eksposur kredit (Exposure Credit), yaitu berkaitan dengan potensi 

jumlah kerugian jika debitur gagal bayar. 

3) Recovery rate (tingkat pemulihan), yaitu tingkat pengembalian 

kredit (pembiayaan) yang telah gagal bayar sebagai upaya 

pemulihan kinerja bank.
18

 

2. Pembiayaan  

a. Pengertian Pembiayaan  

Menurut undang-undang perbankan Nomor 10 tahun 1998, 

kredit adalah penyediaan uang atau tagihan yang dapat 

dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan atau kesepakatan 

pinjam meminjam antara bank dengan pihak lainyang mewajibkan 

pihak peminjam melunasi utangnya setelah jangka waktu tertentu 

dengan pemberian bunga.  

Sedangkan pembiayaan adalah penyediaan uang atau tagihan 

yang dapat dipersamakan dengan itu berdasarkan persetujuan atau 

kesepakatan antara bank dengan pihak lain yang mewajibkan pihak 

                                                           
18

 Ibid., 41. 
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yang dibiayai untuk mengembalikan uang atau tagihan tersebut 

setelah jangka waktu tertentu dengan imbalan atau bagi hasil. 

Adapun yang menjadi perbedaan antara kredit yang diberikan 

oleh bank berdasarkan konvensional dengan pembiayaan yang 

diberikan oleh bank berdasarkan prinsip syariah terletak pada 

keuntungan yang diharapkan. Bagi bank berdasarkan prinsip 

konvensional keuntungan yang diperoleh melalui bunga sedangkan 

bagi bank berdasarkan prinsip syariah keuntungan yang diperoleh 

berupa imbalan atau bagi hasil.
19

 

b. Jenis-jenis kredit (pembiayaan) 

Menurut undang-undang perbankan No. 10 tahun 1998, Bank 

adalah badan usaha yang menghimpun dana dari masyarakat dalam 

bentuk simpanan dan menyalurkannya kepada masyarakat dalam 

bentuk kredit atau bentuk lainnya dalam rangka meningkatkan taraf 

hidup rakyat banyak. Dalam penyaluran dananya, bank memiliki 

berbagai macam produk kredit (pembiayaan) yang di bagi dalam 

beberapa jenis yaitu: 

1) Kredit (pembiayaan) Konsumer 

Yaitu kredit (pembiayaan) yang di berikan untuk pembelian 

yang bersifat konsumtif atau digunakan sendiri seperti rumah, 

apartemen, mobil, barang-barang elektronik, dan lain-lain. 

Beberapa jenis produk kredit (pembiayaan) konsumer yaitu: 

                                                           
19

 Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya (Jakarta: Rajawali Pers, 2012), 85. 



17 
 

a) Kredit (pembiayaan)  Kepemilikan Rumah, yaitu fasilitas 

pinjaman yang diberikan kepada perorangan untuk keperluan 

pembelian rumah tempat tinggal, apartemen, dan rukan yang 

dijual melalui Developer atau NonDeveloper dan 

diperuntukkan bukan untuk usaha tetapi bisa juga digunakan 

untuk renovasi. 

b) Kredit (pembiayaan) Kepemilikan Kendaraan Bermotor, yaitu 

fasilitas kredit yang diberikan untuk membeli kendaraan 

bermotor seperti mobil roda 4 dengan tahun pengeluaran 

dibawah 5 tahun.  

c) Kredit (pembiayaan)  tanpa Agunan, yaitu fasilitas yang 

diberikan dengan mempertimbangkan kemampuan debitur 

untuk mengangsur pinjamannya setiap bulan atau dilakukan 

perlindungan dengan asuransi. 

d) Kredit (pembiayaan) Multiguna, yaitu fasilitas pinjaman 

perorangan / individu  yang memiliki pendapatan / penghasilan 

tetap maupun tidak tetap dan digunakan untuk berbagai 

keperluan atau keperluan konsumtif dengan agunana / jaminan 

berupa rumah tinggal, apartemen, ruko, dan rukan yang 

dimiliki. 

e) Kartu Kredit (pembiayaan), yaitu  kartu plastik yang 

dikeluarkan oleh bank atau lembaga pembiayaan yang 
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diberikan kepada nasabah untuk dapat digunakan sebagai alat 

pembayaran dan pengambilan tunai.    

2) Kredit (pembiayaan) Ritel 

Yaitu kredit (pembiayaan) yang diberikan kepada perorangan 

ataupun badan usaha dan digunakan untuk menjalankan kegiatan 

usaha. Besarnya jumlah kredit yang diberikan pada segmen ritel 

ini bervariasi pada setiap bank. Beberapa jenis produk kredit 

(pembiayaan) ritel yaitu: 

a) Kredit (pembiayaan) Modal Kerja, yaitu kredit (pembiayaan) 

yang diberikan oleh bank untuk membantu kebutuhan modal 

kerja usaha debitur dan kredit (pembiayaan) tersebut diberikan 

untuk menunjang perputaran usaha. 

b) Kredit (pembiayaan) Investasi, yaitu kredit (pembiayaan) yang 

diberikan untuk membiayai aktiva tetap yang digunakan demi 

menunjang kegiatan usaha. 

c) Bank Garansi, yaitu bentuk kredit (pembiayaan) tidak langsung 

serta jaminan pembayaran yang diberikan kepada pihak 

penerima jaminan apabila pihak yang dijamin tidak memenuhi 

kewajibannya. 

d) Letter Of  Credit, yaitu suatu jaminan tertulis atau kewajiban 

suatu bank yang dibuat atas permintaan nasabahnya atau 

pihaknya sendiri untuk membayar wesel atau tagihan lainnya 
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kepada penerima letter of credit selama semua persyaratan 

telah dipenuhi. 

e) Surat Kredit Berdokumen dalam Negeri, yaitu suatu jaminan 

tertulis yang digunakan untuk keperluan pembelian barang-

barang di dalam negeri. 

f) Obligasi, yaitu suatu pernyataan utang jangka menengah atau 

panjang yang berisi janji dari pihak penerbit untuk membayar 

bunga pada periode tertentu dan melunasi pokoknya pada 

waktu yang telah diperjanjikan kepada pihak pembeli obligasi 

tersebut.  

3) Kredit (pembiayaan) wholesale 

Jika dilihat dari jenis produknya, kredit (pembiayaan) 

wholesale memiliki  kesamaan dengan kredit (pembiayaan) ritel. 

Perbedaannya kredit (pembiayaan) wholesale memiliki loan size 

yang lebih besar ketimbang kredit (pembiayaan) ritel. Berikut 

adalah beberapa perbedaan dari kedua jenis kredit (pembiayaan) 

tersebut: 
20

 

    Tabel 2.2  

        Jenis-Jenis Kredit (Pembiayaan) 

 

No Keterangan Kredit Ritel Kredit Wholsale 

1.  Kepemilikan usaha Perorangan / badan usaha Badan usaha 

2. Kompleksitas usaha Rendah Tinggi  

3. Diversifikasi usaha Tidak banyak, dan 

beberapa bahkan fokus 

pada satu bidang usaha 

Beberapa 

memiliki banyak 

bidang usaha 

                                                           
20

 Ikatan Bankir Indonesia (IBI), Mengelola Kredit secara Sehat (Jakarta: PT Gramedia Pustaka  

Utama, 2014), 27-35. 
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melalui anak 

perusahaannya 

4. Validitas dokumen & 

laporan keuangan 

Relatif rendah Tinggi  

5. Pola jaminan 

pinjaman 

Asset based Asset based & 

clean basis 

6. Proses kredit Relatif mudah Lebih sulit 

7. Tingkat risiko 

pengelolaan usaha 

Tinggi, apalagi jika 

debiturnya merupakan 

usaha perorangan uyang 

aset usahanya masih 

menjadi satu dengan 

urusan rumah tangga 

Moderate karena 

sudah terstruktur 

dan dikelola 

secara profesional 

 

c. Prosedur pembiayaan 

1. Unsur-unsur pembiayaan 

Adapun unsur-unsur yang ada pada pembiayaan adalah: 

a) Kepercayaan 

Kepercayaan yaitu suatu keyakinan pemberian pembiayaan 

bahwa pembiayaan yang diberikan berupa uang, barang, atau 

jasa akan benar-benar diterima kembali dimasa yang akan 

datang. 

b) Kesepakatan 

Kesepakatan ini dituangkan pada suatu perjanjian dimana 

masing-masing pihak menandatangani hak dan kewajibannya 

masing-masing. 

c) Jangka waktu 

Jangka waktu ini mencakup masa pengembalian pembiayaan 

yang telah disepakati. Jangka waktu tersebut bisa berbentuk 

jangka pendek, menengah, dan panjang. 
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d) Risiko 

Risiko ini menjadi tanggungan bank, baik risiko yang 

disengaja ataupun yang tidak disengaja oleh nasabah yang 

lalai. 

e) Balas jasa 

Balas jasa merupakan keuntungan atas pemberian suatu 

pembiayaan dengan bagi hasil.Balas jasa dala bentuk bagi hasil 

dan biaya administrasi.
21

 

2. Pelaksanaan pemberian pembiayaan 

Pelaksanaan pemberian pembiayaan ini harus dilakukan secara 

sistematis dan hati-hati. Oleh karena itu, pelaksanaan pemberian 

pembiayaan akan melewati proses panjang yang meliputi: 

a. Surat permohonan pembiayaan 

Dalam surat permohonan berisikan jenis pembiayaan yang 

diminta nasabah untuk berapa lama, berapa limit, atau berapa 

plafon yang diminta, serta sumber pelunasan pembiayaan 

berasal dari mana. Disamping itu, surat diatas dilampiri dengan 

dokumen pendukung antara lain: identitas pemohon, legalitas 

(akta pendirian atau perubahan, surat keputusan menteri, 

perizinan-perizinan, bukti kepemilikan agunan jika di 

perlukan). 

  

                                                           
21

 Ibid., 87-88 
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b. Proses evaluasi 

Dalam penilaian suatu permohonan, bank syariah tetap 

berpegang pada prinsip kehati-hatian serta aspek lainnya, 

sehingga diharapkan dapat diperoleh hasil analisis yang cermat 

dan akurat.
22

 

3. Pengamanan pembiayaan 

Langkah pengamanan yang dilakukan oleh bank syariah 

untuk mengendalikan terjadinya pembiayaan bermasalah dapat 

dilakukan sebagai berikut: 

a. Sebelum realisasi pembiayaan 

 Dalam tahapan ini berdasarkan persetujuan nasabah, bank 

melakukan penutupan asuransi atau pengokatan agunan (jika 

diperlukan). Setelah ini selesai baru pembiayaan dapat 

dicairkan. 

b. Setelah realisasi pembiayaan 

 Bagi bank, pencairan pembiayaan barulah akhir episode 

permohonan yang selanjutnya merupakan awal pemeliharaan 

dan pemantauan pembiayaan. Dalam tahap awal pencairan, 

dana diarahkan pada pembiayaan sebagaimana diajukan dalam 

permohonan atau persetujuan bank dan jangan sampai bocor 

dalam arti lari ke hal-hal dari luar kesepakatan. Selanjutnya 
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bank melakukan pembinaan dan kontrol atas aktivitas bisnis 

nasabah.
23

 

4. Prinsip-prinsip pembiayaan 

 Salah satu prinsip yang sering dipakai dalam evaluasi 

pembiayaan adalah prinsip 6C untuk menilai calon nasabah 

pembiayaan dengan penjelasan sebagai berikut: 

a. Caracter 

Caracter merupakan keyakinan dari pihak bank bahwa si 

peminjam mempunyai nilai moral, watak, ataupun sifat-sifat 

pribadi yang positif dan koorperatif serta mempunyai rasa 

tanggung jawab baik dalam kehidupan pribadi maupun dalam 

kehidupan masyarakat. Manfaat dari penilaian soal caracter ini 

untuk mengetahui sampai sejauh mana tingkat kejujuran dan 

integritas serta tekad baik yaitu kemauan untuk memenuhi 

kewajiban dari calon debitur. 

b. Capacity 

  Capacity yaitu suatu penilaian kepada calon debitur 

mengenai kemampuan melunasi kewajiban-kewajibannya dari 

kegiatan usaha yang dilakukannya atau kegiatan usaha yang 

dilakukan dan yang dibiayai dalam bentuk pembiayaan.  
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c. Capital  

Capital yaitu jumlah dana atau modal sendiri yang 

dimiliki oleh calon debitur. Semakin kaya seseorang ini 

semakin dipercaya untuk memperoleh pembiayaan.  

d. Collateral  

Collateral yaitu barang-barang jaminan yang diserahkan 

oleh debitur sebagai jaminan atas pembiayaan yang 

diterimanya. Manfaat Collateral yaitu sebagai alat pengamanan 

apabila usaha yang dibiayai dengan pembiayaan tersebut gagal 

atau sebab-sebab lain dimana debitur tidak mampu melunasi 

pembiayaan dari usahanya yang normal. Jaminan ini sifatnya 

sebagai pelengkap dan kelayakan atau keterpelaksanaan dari 

proyek debitur. 

e. Condition of Economy 

Condition of Economy yaitu situasi dan kondisi politik, 

sosial, ekonomi, budaya, dan lain-lain yang mempengaruhi 

keadaan perekonomian pada suatu saat maupun untuk suatu 

kurun waktu tertentu yang kemungkinannya akan dapat 

mempengaruhi kelancaran usaha dari perusahaan yang 

memperoleh pembiayaan. Adapun maksud penilaian Condition 

of Economy untuk mengetahui perekonomian suatu negara atau 

daerah yang akan memberikan dampak yang bersifat positif 

maupun negatif terhadap perusahaan yang dibiayai. 
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f. Constraint 

Constraint yaitu batasan-batasan atau hambatan-hambatan 

yang tidak memungkinkan seseorang melakukan bisnis di 

suatu tempat. Prinsip-prinsip di atas sebaiknya satu sama 

lain dipunyai oleh calon debitur dalam posisi yang 

seimbang artinya sama-sama memenuhi syarat, dan tidak 

ada artinya apabila suatu prinsip baik sekali sedangkan 

pada prinsip yang lain kurang, lebih-lebih menyangkut soal 

caracter yang merupakan prinsip yang tidak dapat ditawar. 

24
Selain dengan prinsip 6C dapat pula dilakukan penilaian 

7P  pada pembiayaan adalah sebagai berikut: 

a) Personality 

Personality yaitu menilai nasabah dari segi 

kepribadiannya atau tingkah lakunya sehari-hari 

maupun masa lalunya yang berkaitan dengan sikap, 

emosi, tingkah laku, dan tindakan nasabah dalam 

menghadapi suatu masalah. 

b) Party (golongan) 

Party yaitu mengklasifikasikan nasabah kedalam 

klasifikasi tertentu atau golongan tertentu berdasarkan 

modal, loyalitas, serta karakternya sehingga nasabah 
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dapat digolongkan ke golongan tertentu dan akan 

mendapatkan fasilitas yang berbeda di bank. 

c) Purpose 

Purpose yaitu untuk mengetahui tujuan nasabah 

dalam mengambil pembiayaan yang diinginkan oleh 

nasabah seperti modal kerja atau investasi, konsumtif, 

dll.  

d) Prospect 

Prospect yaitu untuk menilai usaha nasabah dimasa 

yang akan datang menguntungkan atau tidak dengan 

kata lain mempunyai prospek atau sebaliknya. Hal ini 

penting mengingat jika suatu fasilitas pembiayaan yang 

dibiayai tanpa mempunyai prospek bukan hanya bank 

yang rugi tetapi juga nasabah. 

e) Payment (pembayaran kembali) 

Payment merupakan ukuran bagaimana cara 

nasabah mengembalikan pembiayaan yang telah diambil 

atau dari sumber mana saja dana untuk pengembalian 

pembiayaan. Semakin banyak sumber penghasilan 

debitur, akan semakin baik. Dengan demikian jika salah 

satu usahanya rugi dapat ditutupi oleh sektor lain. 

  



27 
 

f) Profitability 

Profitability digunakan untuk menganalisis 

bagaimana kemampuan nasabah dalam mencari laba, 

profitability diukur dari periode ke periode apakah akan 

tetap sama atau akan semakin meningkat apalagi dengan 

tambahan pembiayaan yang akan diperolehnya. 

g) Protection (perlindungan) 

Tujuan dari Protection yaitu bagaimana menjaga 

agar usaha dan jaminan mendapatkan perlindungan. 

Perlindungan dapat berupa jaminan barang, atau 

asuransi.
25

 

5. Teknik pengawasan pembiayaan di perbankan syariah  

 Secara spesifik pengertian pengawasan pembiayaan selaras 

dengan pengertian pengawasan secara dalam arti luas, dapat 

dirumuskan sebagai berikut. Salah satu fungsi manajemen dalam 

usahanya untuk penjagaan dan pengamanan dana pengelolaan 

kekayaan bank dalam bentuk pembiayaan yang lebih baik dan 

lebih efisien, guna menghindari terjadinya penyimpangan-

penyimpangan dengan cara mendorong dipatuhinya 

kebijaksanaan pembiayaan yang telah ditetapkan serta 

mengusahakan penyusunan administrasi pembiayaan yang benar. 
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6. Tujuan pengawasan pembiayaan  

a. Kekayaan bank syariah akan selalu dipantau dan menghindari 

penyelewengan baik oknum dari luar maupun dari dalam bank. 

b. Untuk memastikan ketelitian dan kebenaran data administrasi 

dibidang pembiayaan. 

c. Untuk memajukan efisiensi didalam pengelolaan tata laksana 

usaha di bidang peminjaman dan sarana pencapaian yang 

ditetapkan. 

d. Kebijakan manajemen bank syariah akan dapat lebih rapi dan 

mekanisme prosedur pembiayaan akan lebih dipatuhi.
26

 

3. Akad Pembiayaan  

a. Akad Murabahah  

1) Pengertian akad murabahah 

Murabahah adalah jual beli barang pada harga asal dengan 

tambahan keuntungan yang disepakati. Dalam hal ini penjual 

harus memberi tahu harga produk yang ia beli dan menetukan 

suatu tingkat keuntungan sebagai tambahannya.
27

 

2) Rukun akad murabahah 

Agar suatu jual beli dapat terlaksana dengan baik (sesuai 

dengan syariat islam), perlu diperhatikan rukun jual beli 

(murabahah) sebagai berikut: 
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a. Bai’ (penjual). 

b. Mustari (pembeli). 

c. Shighat (ijab dan qabul). 

d. Ma’qud (benda atau barang).
28

 

3) Syarat akad Murabahah 

a. Penjual memberi tahu biaya modal kepada nasabah. 

b. Kontrak pertama harus sah sesuai dengan rukun yang 

ditetapkan.  

c. Kontrak harus bebas dari riba. 

d. Penjual harus menjelaskan kepada pembeli bila terjadi cacat 

atas barang sesudah pembelian. 

e. Penjual haarus menyampaikan semua hal yang berkaitan 

dengan pembelian jika pembelian dilakukan secara utang.
29

 

4) Landasan Hukum akad murabahah  

a. Al-Qur’an  

Firman Allah SWT dalam QS. Al-Baqarah ayat 280  yang 

berbunyi: 

 وَإِنْ كاَنَ ذُوْ عُسْرَةٍ فَ نَظِرَةٌ إِلىَ مَيْسَرَةٍ... 
“ Dan jika (orang yang berutang itu) dalam kesukaran, maka 

berilah tangguh sampai ia berkelapangan...”. 
30
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b. Hadits Nabi SAW 

رَسُوْلَ اللَّوِ صَلىَّ اللَّوُ عَلَيْوِ وَآلِوِ  عَنْ أَبِىْ سَعِيْدٍ  الْخُدْرِيْ رَضِيَ اللَّوُ عَنْوُ  أَنَّ 
ا الْبَ يْعُ عَنْ تَراَضٍ }رواه اللبيهقي وابن ماجو وصححو ابن   وَسَلَّمَ قاَلَ: إِنَّمَّ

 حببان{.
“ Dari Abu Sa’id al-Khudriy bahwa Rasulullah SAW bersabda: 

Sesungguhnya jual beli itu harus dilakukan suka sama suka”. 

(HR. Al-Bayhaqiy dan Ibnu Majah, dan dinilai shahih oleh 

Ibnu Hibban). 

c. Kaidah Fiqih 

.لَأصْلُ فىِ الْمُعاَمَلَاتِ الِإباَحَةُ إِلاَّ أَنْ يدَُلُّ عَلىَ  تَحْريِْمِهاَ ا  

“ Pada dasarnya semua bentuk muamalah boleh dilakukan 

kecuali ada dalil yang mengharamkannya”.  

d. Fatwa Dewan Syariah Nasional No.04/DSN-MUI/IV/2000 

tentang murabahah. 
31

 

b. Akad Wakalah  

1) Pengertian akad Wakalah 

Wakalah dalam arti bahasa berasal dari akar kata wakalah 

yang sinonimnya salama wa fawada artinya menyerahkan. 

Wakalah juga diartikan dengan Al-Hifdzu, artinya menjaga atau 

memelihara.  

Wakalah dalam arti istilah adalah suatu akad dimana pihak 

pertama menyerahkan kepada pihak kedua untuk melakukan 
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suatu perbuatan yang bisa digantikan oleh orang lain pada masa 

hidupnya dengan syarat-syarat tertentu. 
32

 

2) Syarat & Rukun akad wakalah 

Berdasarkan fatwa Dewan Syariah Nasional Nomor 10/DSN-

MUI/IV/2000 ditetapkan bahwa dalam pelaksanaan wakalah 

harus di penuhi syarat-syarat sebagai berikut: 

a. Syarat-syarat Muwakkil (yang mewakilkan) 

1. Pemilik sah yang dapat bertindak terhadap sesuatu yang 

diwakilkan. 

2. Orang mukallaf atau anak mumayyiz (dapat membedakan 

antara hal-hal yang benar dan salah) dalam batas-batas 

tertentu yakni dalam hal-hal yang bermanfaat baginya 

seperti mewakilkan untuk menerima hibah, sedekah, dan 

sebagainya.
33

 

b. Syarat-syarat wakil (yang mewakili) 

1. Cakap untuk bertindak di mata hukum. 

2. Dapat mengerjakan tugas yang diwakilkan kepadanya. 

3. Wakil adalah orang yang diberi amanat. 

c. Hal-hal yang dapat diwakilkan dengan menggunakan prinsip 

wakalah adalah: 
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1. Suatu hal (perbuatan hukum tertentu) yang diketahui 

dengan jelas oleh orang yang wewakili. Jadi, dalam 

memberikan usaha tersebut, penerima kuasa harus mengerti 

maksud ayat perbuatan hukum yang dikuasakan oleh 

pemberi kuasa. 

2. Tidak bertentangan dengan syariat islam, pemberian kuasa 

tersebut tidak boleh untuk suatu tujuan yang bertentangan 

dengan syariat islam. 

3. Dapat diwakilkan menurut syariat islam
34

 

3) Landasan Hukum akad Wakalah 

a. Al-Qur’an 

Firman Allah SWT dalam QS. Yusuf ayat 55 tentang ucapan 

Yusuf kepada raja:  

.فِيْظٌ عَلِيْمٌ ضِ إِنِّيْ حَ رْ اجْعَلْنِيْ عَلىَ خَزائَِنِ اْلأَ قاَلَ   

Berkata Yusuf: “Jadikanlah aku bendaharawan negara 

(mesir), sesungguhnya aku adalah orang yang pandai 

menjaga lagi berpengalaman”. 
35

 

b. Kaidah Fiqih 

.تِ الِإباَحَةُ إِلاَّ أَنْ يدَُلُّ عَلىَ  تَحْريِْمِهاَ لَأصْلُ فىِ الْمُعاَمَلاَ ا  

“ Pada dasarnya semua bentuk muamalah boleh dilakukan 

kecuali ada dalil yang mengharamkannya”.  
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c. Fatwa Dewan Syariah Nasional No.10/DSN-MUI/IV/2000 

tentang wakalah.
36

 

4) Implementasi akad murabahah bil wakalah pada pembiayaan 

KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan 

(FLPP). 

Pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) ini BRISyariah menggunakan 

gabungan dari akad murabahah dan wakalah yang disebut dengan 

akad murabahah bil wakalah (jual beli dengan kuasa) dimana 

pihak bank memberi kuasa kepada nasabah untuk melakukan 

suatu kegiatan dengan cara memilih rumah yang mau dibeli 

melalui Developer karena bank tersebut tidak memiliki stock 

barang yakni rumah. Namun setelah akad wakalah berjalan dan 

rumah sudah didapat secara otomatis rumah tersebut menjadi 

milik bank dan bank tersebut baru kemudian menjalankan akad 

murabahah dimana nasabah membeli rumah kepada bank.  
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BAB III 

METODE PENELITIAN 

 
A. Pendekatan dan Jenis Penelitian 

Pendekatan penelitian berintikan uraian tentang pendekatan 

penelitian yang dipilih, yaitu pendekatan penelitian kualitatif.
36

 Jenis 

penelitian ini menggunakan pendekatan kualitatif deskriptif yang objek 

penelitiannya dapat dinilai secara empirik melalui pemahaman intelektual 

dan argumentasi secara logis untuk memunculkan konsepsi yang realistis, 

berbeda dengan penelitian kuantitatif yang bekerja berdasarkan pada 

perhitungan prosentase, rata-rata, dan perhitungan statistik lainnya. 

Tujuan menggunakan pendekatan kualitatif ini menurut Sugiyono 

adalah untuk: 

a. Menemukan pola hubungan yang bersifat interaktif. 

b. Menemukan teori. 

c. Menggambarkan realitas yang komplek. 

d. Memperoleh pemahaman makna. 

Dikatakan deskriptif karena data-data yang dikumpulkan berupa 

gambar dan ucapan-ucapan karena dalam penelitian ini memang 

menggunakan metode kualitatif. Laporan ini akan berisikan tentang 

kutipan-kutipan yang digambarkan oleh informasi yang diperoleh dari 

hasil interview, dokumentasi, dan lain sebagainya. Berdasarkan rumusan 
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masalah dan tujuan penelitian dan dilakukan melalui pendekatan kualitatif, 

peneliti berusaha mengumpulkan sejumlah data atau informasi secara 

mendetail.
37

 

B. Lokasi Penelitian 

Penelitian ini akan dilaksanakan di kantor cabang pembantu PT 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi yang berlokasi di Jl. Raya 

Rogojampi, Komplek Pertokoan Ruko Sentra Niaga Blok AA3 

Banyuwangi. Alasan peneliti memilih lokasi tersebut buat tempat 

penelitian karena produk tersebut merupakan produk unggulan yang tidak 

ada pada semua bank syariah. Salah satu bank syariah yang menyediakan 

produk pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) tersebut yaitu BRISyariah.  

C. Subyek Penelitian 

Adapun subyek dari penelitian ini adalah orang atau sekelompok 

orang yang dapat memberikan informasi yang sebenarnya dan jelas 

berkaitan dengan masalah penelitian. Adapun untuk menentukan subjek 

dalam penelitian ini menggunakan purposive yaitu teknik pengambilan 

sampel sumber data dengan pertimbangan tertentu misalnya orang tersebut 

dianggap paling tau tentang apa yang peneliti harapkan atau mungkin 

sebagai penguasa sehingga akan memudahkan peneliti menjelajahi objek 

atau situasi sosial yang diteliti.
38
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Subjek penelitian tersebut adalah Pimpinan cabang pembantu Bapak 

Erfi Heru Setiyono, Account Officer (AO)  Ibu Siti Nurlaili dan Bapak 

Ghofar Ismail. Subjek yang telah ditentukan dengan pertimbangan tertentu 

dapat menjawab fokus penelitian yang telah ditentukan seperti bagaimana 

risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi, cara 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi dalam mengantisipasi risiko 

pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) supaya 

tidak terjadi  Non Performing Financing (NPF), dan bagaimana analisis 

akad tertinggi dan terendah pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi.  

D. Teknik Pengumpulan Data 

Pengumpulan data dapat dilakukan dalam berbagai setting, berbagai 

sumber, dan berbagai cara. Adapun teknik pengumpulan data yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah observasi (pengamatan), interview 

(wawancara), dan dokumentasi dengan penjelasan sebagai berikut: 

1. Observasi (pengamatan) 

Pengumpulan data dengan observasi langsung atau dengan 

pengamatan langsung adalah cara pengambilan data dengan 

menggunakan mata tanpa ada pertolongan alat standar lain untuk 

keperluan tersebut. Dengan cara pengamatan langsung, terdapat 
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kemungkinan untuk mencatat hal-hal, perilaku, pertumbuhan, dan 

sebagainya. Sewaktu kejadian tersebut berlaku  atau sewaktu perilaku 

tersebut terjadi. Dengan cara pengamatan data yang langsung mengenai 

perilaku yang tipikal dari objek dapat dicatat segera dan tidak 

menggantungkan data dari ingatan seseorang.
39

  

Penelitian ini dilakukan pengamatan secara langsung di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. Observasi yang digunakan 

dalam penelitian ini adalah jenis observasi terus terang maksudnya 

peneliti dalam melakukan pengumpulan data menyatakan dengan terus 

terang kepada sumber data bahwa ia sedang melakukan penelitian. Jadi 

mereka yang diteliti mengetahui sejak awal sampai akhir tentang 

aktifitas penelitian.
40

 Adapun data yang saya dapatkan melalui teknik 

ini adalah:  

a. Letak Lokasi BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

b. Aktivitas lembaga mengenai dengan analisis risiko pembiayaan KPR 

bersubsidi fasililitas likuiditas pembiayaan perumahan Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi seperti pengajuan pembiayaan dan lain 

sebagainya.  

2. Interview (wawancara) 

Wawancara adalah cara lain untuk mendapatkan data ketika dalam 

observasi tidak mendapatkan data yang diinginkan. Adapun wawancara 
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yang digunakan dalam penelitian ini yaitu wawancara tidak terstruktur 

yaitu wawancara yang bebas dimana peneliti tidak menggunakan 

pedoman wawancara yang telah tesusun secara sistematis dan lengkap 

untuk pengumpulan datanya.  

Pedoman wawancara yang digunakan hanya berupa garis-garis 

besar permasalahan yang akan ditanyakan.
41

 Adapun yang menjadi 

informan adalah Pimpinan cabang pembantu dan Account officer (AO) 

BRISyariah KCP.  Rogojampi Banyuwangi.  

Adapun teknik wawancara ini digunakan untuk memperoleh data 

tentang: 

a. Risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi 

Banyuwangi.  

b. Cara BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi dalam 

mengantisipasi risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) supaya tidak terjadi NPF. 

c. Analisa akad tertinggi dan terendah pada pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi.  

3. Dokumentasi 

Dokumen merupakan catatan peristiwa yang sudah berlalu. 

Dokumen bisa berbentuk tulisan, gambar, karya-karya monumental dari 
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seseorang.
42

 Pengumpulan data dengan cara dokumentasi untuk 

mengumpulkan data-data atau informasi yang mendukung dan 

berkaitan dengan masalah penelitian. Pengumpulan data dengan 

dokumen meliputi catatan harian dan foto.  

Adapun teknik dokumentasi digunakan untuk memperoleh data 

tentang: 

a. Sejarah Berdirinya BRISyariah  

b. Visi dan Misi BRISyariah  

c. Struktur Organisasi BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

d. Data-data lain yang berkaitan dengan Analisis risiko pembiayaan 

KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan 

(FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi . 

E. Analisis Data 

Teknik analisis yang digunakan dalam penelitian ini adalah analisis 

kualitatif deskriptif, Sugiyono mengemukakan pendapat Miles dan 

Huberman bahwa analisis data kualitatif aktivitasnya dilakukan dalam 

bentuk interaksi melalui tiga analisa yaitu reduksi data (data reduction), 

penyajian data (data display), dan penarikan kesimpulan (Verification). 
43

 

Adapun teknik analisis data dalam penelitian ini melalui beberapa 

prosedur pengolahan data seperti berikut: 
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 Ibid., 82. 
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 Sugiyono, Metode Penelitian Pendidikan (Bandung: Alfabeta, 2010), 401.  
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1. Data Reduction (reduksi data) 

Data yang diperoleh dari lapangan jumlahnya cukup banyak, untuk itu 

maka perlu dicatat secara teliti dan lebih rinci. Mereduksi data berarti 

merangkum, memilih hal-hal yang pokok, memfokuskan pada hal-hal 

yang penting di cari pola dan temanya.
44

 Setelah melakukan wawancara 

penulis langsung memindahnya ke dalam bentuk tulisan dan 

mengelompokkan data-data tersebut. 

2. Data Display (penyajian data) 

Setelah data direduksi, maka langkah selanjutnya adalah mendisplaykan 

data. Penyajian data dalam penelitian kualitatif adalah dengan teks yang 

bersifat naratif.
45

 Selain itu penulis juga menyajikan dalam bentuk tabel 

dan gambar, sehingga tujuan dari penelitian ini dapat terjawab. 

3. Conclusion Drawing/ Verification 

Langkah selanjutnya adalah penarikan kesimpulan dan verifikasi.
46

 

Pada tahap akhir, data yang tersaji harus dapat menjawab rumusan 

masalah yang dirumuskan sejak awal, sehingga memperoleh 

kesimpulan tentang risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP), cara BRISyariah pada 

pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) dalam mengantisipasi risiko jika terjadi NPF, dan 

analisa akad dan risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 
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Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. 

Banyuwangi Rogojampi. 

F. Keabsahan Data 

Hasil penelitian data harus di pertanggungjawabkan, demikian 

peneliti melakukan pengecekan tentang keabsahan data yang telah 

diperoleh. Untuk membuktikan bahwa yang telah diamati oleh peneliti 

sesuai dengan yang terjadi sebenarnya di lapangan. Adapun dalam 

pengujian kredibilitas data yang bersifat Triangulasi diartikan sebagai 

teknik pengumpulan data yang bersifat menggabungkan dari berbagai 

teknik pengumpulan data dan sumber data yang telah ada. Dalam 

penelitian ini menggunakan Triangulasi teknik pengumpulan data berarti 

dalam hal ini peneliti menguji kredibilitas data dilakukan dengan cara 

mengecek data kepada sumber yang sama dengan teknik yang berbeda .  

Jadi dalam Triangulasi teknik pengumpulan data ini, peneliti 

melakukan diskusi lebih lanjut kepada sumber data yang bersangkutan 

untu memastikan data mana yang dianggap benar apabila data diperoleh 

dari wawancara, observasi, dan dokumentasi.
47

  

G. Tahapan-Tahapan Penelitian 

Bagian ini merupakan rencana penelitian yang akan dilakukan oleh 

peneliti mulai dari penelitian pendahuluan, pengembangan desain, 

penelitian sebenarnya, dan sampai pada penelitian laporan. Adapun tahap-

tahapnya sebagai berikut: 

                                                           
47
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1. Pra penelitian, pada tahap ini peneliti melakukan observasi di 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi mengenai izin akan 

melakukan penelitian. 

2. Menyusun rancangan penelitian perencanaan dan penentuan segala 

sesuatu dan perlengkapan yang diperlukan dalam kegiatan penelitian. 

Kemudian menyerahkan surat izin penelitian dan proposal mini pada 

BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi untuk memberi izin 

penelitian mengenai analisis risiko pembiayaan KPR bersubsidi 

Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah 

KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

3. Kegiatan penelitian akan diawali dengan pengumpulan data dengan 

teknik observasi (pengamatan), wawancara (interview), dan 

dokumentasi dengan subjek penelitian yang sudah di tentukan yaitu 

Pimpinan cabang pembantu dan Account Officer (AO) BRISyariah 

KCP. Rogojampi Banyuwangi. Apabila data sudah terkumpul maka 

peneliti akan menganalisa, dan menguji kredibilitasnya. 

4. Penulisan laporan atau penulisan hasil penelitian. Data-data yang 

sudah dianalisa akan ditulis dalam bentuk laporan dengan 

memperhatikan tata cara penulisan seperti yang ada pada buku 

pedoman karya tulis ilmiahnya agar mendapatkan hasil yang baik dan 

mudah difahami. 
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BAB IV 

PENYAJIAN DATA DAN ANALISIS 

A. Gambaran Objek Penelitian 

1. Gambaran Umum BRISyariah  

PT. BRISyariah hadir di masyarakat dengan mempersembahkan 

sebuah bank ritel modern terkemuka yang menawarkan produk-produk 

berbasis syariah dengan pelayanan finansial yang prima sesuai kebutuhan 

masyarakat selaku nasabah. PT. BRISyariah mempunyai logo yang sama 

dengan PT. BRI konvensional hanya saja terdapat pendar cahaya putih. 

Logo ini menggambarkan keinginan dan tuntutan masyarakat terhadap 

sebuah bank modern sekelas PT. BRISyariah yang mampu melayani 

masyarakat dalam kehidupan modern. Kombinasi warna yang digunakan 

merupakan turunan dari warna biru dan putih sebagai benang merah 

dengan brand PT. Bank Rakyat Indonesia (persero), Tbk. Aktivitas PT. 

BRISyariah semakin kokoh setelah pada 19 Desember 2008 

ditandatangani akta pemisahan Unit Usaha Syariah PT. Bank Rakyat 

Indonesia (persero), Tbk. Untuk melebur kedalam PT. BRISyariah (proses 

spin off) yang berlaku efektif pada tanggal 1 Januari 2009.  

Saat ini PT. BRISyariah menjadi bank syariah ketiga terbesar 

berdasarkan aset dan tumbuh dengan pesat baik dari sisi aset, jumlah 

pembiayaan, dan perolehan dana pihak ketiga. Dengan berfokus pada 

segmen menengah kebawah, PT. BRISyariah menargetkan menjadi bank 
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ritel modern terkemuka dengan berbagai ragam produk dan layanan 

perbankan. Sesuai dengan visinya, saat ini PT. BRIsyariah merintis sinergi 

dengan PT. Bank Rakyat Indonesia (persero), Tbk, dengan memanfaatkan 

jaringan kerja PT. Bank Rakyat Indonesia (persero), Tbk, sebagai kantor 

layanan syariah dalam mengembangkan bisnis yang berfokus kepada 

kegiatan penghimpunan dana masyarakat dan kegiatan konsumer 

berdasarkan prinsip syariah.  

2. Sejarah BRISyariah  

Berawal dari akuisisi PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., 

terhadap Bank Jasa Arta pada 19 Desember 2007 dan setelah mendapatkan 

izin dari Bank Indonesia pada 16 Oktober 2008 melalui suratnya 

o.10/67/KEP.GBI/DpG/2008, maka pada tanggal 17 November 2008 PT. 

Bank BRISyariah secara resmi beroperasi. Kemudian PT. Bank 

BRISyariah merubah kegiatan usaha yang semula beroperasional secara 

konvensional, kemudian diubah menjadi kegiatan perbankan berdasarkan 

prinsip syariah Islam. Dua tahun lebih PT. Bank BRISyariah hadir 

mempersembahkan sebuah bank ritel modern terkemuka dengan layanan 

finansial sesuai kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk 

kehidupan lebih bermakna serta melayani nasabah dengan pelayanan 

prima (excellence service) dan menawarkan beragam produk yang sesuai 

harapan nasabah dengan prinsip syariah. 

Kehadiran PT. Bank BRISyariah di tengah-tengah industri 

perbankan nasional dipertegas oleh makna pendar cahaya yang mengikuti 
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logo perusahaan. Logo ini menggambarkan keinginan dan tuntutan 

masyarakat terhadap sebuah bank modern sekelas PT. Bank BRISyariah 

yang mampu melayani masyarakat dalam kehidupan modern. Kombinasi 

warna yang digunakan merupakan turunan dari warna biru dan putih  

sebagai benang merah dengan brand PT. Bank Rakyat 

Indonesia(Persero),Tbk. 

Aktivitas PT. Bank BRISyariah semakin kokoh setelah pada 19 

Desember 2008 ditandatangani akta pemisahan Unit Usaha Syariah PT. 

Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., untuk melebur ke dalam PT. Bank 

BRISyariah (proses spin off) yang berlaku efektif pada tanggal 1 Januari 

2009. Penandatanganan dilakukan oleh Bapak Sofyan Basir selaku 

Direktur Utama PT. Bank Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., dan Bapak 

Ventje Rahardjo selaku Direktur Utama PT. Bank BRISyariah.Saat ini PT. 

Bank BRISyariah menjadi bank syariah ketiga terbesar berdasarkan aset. 

PT. Bank BRISyariah tumbuh dengan pesat baik dari sisi aset, jumlah 

pembiayaan, dan perolehan dana pihak ketiga.  

Dengan berfokus pada segmen menengah kebawah, PT. Bank 

BRISyariah menargetkan menjadi bank ritel modern terkemuka dengan 

berbagai ragam produk dan layanan perbankan. Sesuai dengan visinya, 

saat ini PT. Bank BRISyariah merintis sinergi dengan PT. Bank Rakyat 

Indonesia (Persero), Tbk., dengan memanfaatkan jaringan kerja PT. Bank 

Rakyat Indonesia (Persero), Tbk., sebagai Kantor Layanan Syariah dalam 
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mengembangkan bisnis yang berfokus kepada kegiatan penghimpunan 

dana masyarakat dan kegiatan konsumer berdasarkan prinsip Syariah.  

3. Visi dan Misi Perusahaan 

Visi  

Menjadi bank ritel modern terkemuka dengan ragam layanan finansial 

sesuai kebutuhan nasabah dengan jangkauan termudah untuk kehidupan 

lebih bermakna. 

Misi 

1. Memahami keragaman  individu dan mengakomodasi beragam 

kebutuhan finasial nasabah.  

2. Menyediakan produk dan layanan yang mengedepankan etika sesuai 

dengan prinsip-prinsip syariah.  

3. Menyediakan akses ternyaman melalui berbagai sarana kapanpun dan 

dimanapun.  

4. Memungkinkan setiap individu untuk meningkatkan kualitas hidup dan 

menghadirkan ketenteraman pikiran.  

  



47 
 

4. Nilai-Nilai Budaya Kerja ( Values of Corporate Culture) 

PASTI OKE  

Gambar  4.1 

   Nilai-Nilai Budaya Kerja 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Profesional : Kesungguhan dalam melakukan tugas sesuai dengan 

standart teknis dan etika yang telah ditentukan. 
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Antusias : Semangat atau dorongan untuk berperan aktif dan mendalam 

pada setiap aktivitas kerja.  

Penghargaan terhadap SDM : Menempatkan dan menghargai karyawan 

sebagai modal utama perusahaan dengan menjalankan upaya-upaya yang 

optimal sejak perencanaan, perekrutan, pengembangan dan pemberdayaan 

SDM yang berkualitas serta memperlakukannya baik sebagai individu 

maupun kelompok berdasarkan saling percaya, terbuka, adil, dan 

menghargai. 

Tawakkal : Optimisme yang diawali dengan doa dan dimanifestasikan 

melalui upaya yang sungguh-sungguh serta diakhiri dengan keikhlasan 

atas hasil yang dicapai.  

Integritas : Kesesuaian antara kata dan perbuatan dalam menerapkan etika 

kerja, nilai-nilai, kebijakan, dan peraturan organisasi secara konsisten 

sehingga dapat dipercaya juga senantiasa memegang teguh etika profesi 

dan bisnis meskipun dalam keadaan yang sulit untuk melakukannya.  

berOrientasi Bisnis : Tanggap terhadap perubahan dan peluang, selalu 

berpikir dan berbuat untuk menghasilkan nilai tambah dalam 

pekerjaannya. 

Kepuasan Pelanggan : Memiliki kesadaran sikap serta tindakan yang 

bertujuan memuaskan pelanggan eksternal dan internal di lingkungan 

perusahaan. 
49
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5. Struktur Organisasi Perusahaan 

Dengan adanya struktur organisasi yang jelas dapat diketahui posisi, 

tugas, dan wewenang setiap departemen dan bagaimana hubungan antara 

satu dengan yang lainnya. 

STRUKTUR ORGANISASI PT. BANK BRISYARIAH KCP ROGOJAMPI 

BANYUWANGI 
50

 

              Gambar  4.2 

      Struktur Organisasi  
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Dokumentasi. Kantor BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi. 

Pemimpin KCP 

Erfi Heru Setiyono 

UMS Head 

Account Officer 

1. Siti Nurlaili 

2. Ghofar Ismail 

Branch Operation Supervisor 

Elinda Kurnia Widhiastin 

Teller 

Shela Okta Grefina 

Customer Service 

Rina Rahmiati 
AOM 

 

1. Catur Bowo L 

2. Nunung Sumabiakto 
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6. Jobdesk Pegawai BRISyariah  

a. Branch Manager bertanggung jawab  untuk :  

1. Mengarahkan, mengkoordinasikan, dan mengusulkan rencana kerja 

anggaran di KCI/KC/KCP, serta memantau dan mengevaluasi 

pelaksanaannya, serta mengkoordinasikan pelaporannya untuk 

memastikan kesesuaian pelaksanaan dengan rencana kerja 

anggaran yang ditetapkan. 

2. Melakukan pembinaan dan membina hubungan baik dengan 

nasabah penyimpan dan pembiayaan KCI/KC/KCP untuk 

mempertahankan dan mengembangkan portofolio pembiayaan, 

simpanan, dan jasa lainnya. 

3. Memantau portofolio pembiayaan, pendanaan jasa lainnya, dan 

pelayanan cabang untuk memastikan kualitas portofolio 

pembiayaan dan perkembangan pendanaan yang sehat dan 

menguntungkan, serta pelayanan yang memuaskan nasabah. 

4. Membina, mengarahkan, dan mengawasi kegiatan operasional 

KCI/KC/KCP agar sesuai dengan sistem dan prosedur yang 

ditetapkan dalam rangka memenuhi kepentingan nasabah dengan 

tetap memperhatikan kepentingan perusahaan. 

5. Merencanakan, mengembangkan, membina, mengevaluasi 

kompetensi, dan kinerja di KCI/KC/KCP untuk memastikan 

pengelolaan SDM berjalan sesuai dengan kebijakan yang berlaku. 
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6. Melakukan koordinasi dan kerja sama di KCI/KC/KCP dan 

membina hubungan baik dengan pihak ketiga untuk memperlancar 

pencapaian target yang ditetapkan sesuai kewenangannya. 

7. Mengarahkan dan mengkoordinasi dan memantau pelaksanaan 

tindak lanjut temuan Audit di KCI/KC/KCP untuk memastikan 

tindak lanjut perbaikan dilaksanakan sebagai tanggapan positif atas 

temuan Audit. 

8. Melaksanakan tugas-tugas kedinasan dari jajaran manajemen 

BRISyariah sesuai dengan peran dan  kompetensinya   untuk 

mencapai target yang ditetapkan secara efektif dan efisien. 

b. Branch Operation Supervisor bertanggung jawab untuk :   

1. Membina dan melatih teller dan customer service agar dapat 

melaksanakan tugasnya dengan baik dan benar.   

2. Betanggung jawab terhadap  kebersihan lingkungan kerja terutama 

halaman, banking hall, dan area kerja teller , customer service, dan 

area front office lainnya, seperti tempat duduk nasabah, tempat 

aplikasi, dan brosur.  

3. Mengelola operasional teller dan customer service kantor cabang. 

4. Melakukan koordinasi internal dan eksternal perusahaan khususnya 

yang terkait dengan operasional front office Kantor Cabang.  

5. Melakukan sosialisasi kepada teller dan customer service serta pihak 

terkait lainnya dalam rangka implementasi kebijakan dan aturan yang 

berlaku untuk setiap  layanan operasi front office di kantor cabang.  
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6. Membentuk team work yang solid dan komunikasi yang efektif di 

operasional front office kanca serta  Pengembangan karir dan 

pelatihan yang dibutuhkan oleh karyawan  front office di kantor 

cabang.  

c. Account Officer bertanggung jawab untuk :  

1. Menyusun rencana pemasaran tahunan (RPT) pembiayaan atas 

sektor yang dikelolanya serta menegosiasikan dengan marketing 

manager, dan pemimpin cabang dalam rangka menetapkan rencana 

kerja anggaran.  

2. Menyusun rencana kerja bulanan berdasarkan rencana pemasaran 

tahunan yang telah ditetapkan oleh atasannya sebagai pedoman 

kerja untuk digunakan sebagai bahan evaluasi hasil pemasaran 

yang dicapai setiap bulan dan tahunan. 

3. Membuat rencana kunjungan mingguan yang munuju kepada 

tercapainya target pemasaran mingguan, bulanan, dan tahunan guna 

monitoring hasil kerja yang bersangkutan dalam mencapai target 

yang telah dietapkan. 

4. Memasarkan pembiayaan sesuai rencana pemasaran tahunan dan 

rencana kerja bulanan serta memantau hasilnya untuk mencapai 

portofolio pembiayaan yang berkembang, sehat, dan menghasilkan 

pendapatan optimal bagi cabang. 

5. Mengelola tingkat kesehatan pembiayaan nasabah binaan yang 

menjadi tanggung jawabnya serta memantau hasil yang dapat diraih 
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untuk mempertahankan kualitas pembiayaan sesuai rencana kerja 

anggaran yang ditetapkan. 

6. Memproses pembiayaan baru dan perpanjangan sesuai kewenangan 

yang dimiliki.  

7. Melakukan kunjungan dalam rangka pembinaan pembiayaan 

kepada nasabah BRISyariah yang menjadi tanggung jawabnya 

secara berkala. 

8. Membuat dan melaporkan realisasi dari rencana pemasaran 

tahunan, rencana kerja bulanan, dan rencana kunjungan mingguan. 

9. Memberikan pelayanan yang profesional dan sebaik mungkin 

dalam hal realisasi pembiayaan, menangani keluhan, dan 

permasalahan debitur sesuai kode etik BRISyariah serta cross 

selling kepada nasabah untuk mencapai kepuasan nasabah dengan 

tetap memperhatikan kepentingan bank. 

10.  Melaksanakan tindak lanjut audit sesuai dengan bidang tugasnya  

untuk menyediakan data atau informasi yang dibutuhkan. 

11.  Melaksanakan tugas-tugas kedinasan dari atasan sesuai dengan 

peran dan kompetensinya untuk mencapai target atau standart yang 

ditetapkan secara efektif dan efesien. 

d.  Customer service bertanggung jawab untuk :  

1. Melayani nasabah memberikan informasi produk dan layanan serta 

melaksanakan transaksi operasional sesuai dengan kewenanangannya 
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berdasarkan instruksi nasabah, kebijakan, serta aturan yang telah 

ditetapkan.  

2. Sebagai petugas yang menerima dan menangani keluhan nasabah 

serta melakukan koordinasi dengan pihak-pihak terkait untuk 

penyelesaiannya. 

3. Memperhatikan dan menjaga kebersihan lingkungan kerja terutama 

tempat kerja, tempat tunggu nasabah, tempat brosur, dan area 

banking hall.  

4. Menyimpan dan mengelola peralatan kerja dengan baik dan rapi. 

5. Memahami produk dan layanan yang diberikan terkait dengan  

operasional layanan customer service.  

6. Melaksanakan dan bertanggung jawab kepada  branch operation 

supervisor dan berkoordinasi secara proaktif dengan  karyawan 

lainnya dalam rangka implementasi kebijakan dan aturan yang 

berlaku untuk setiap  layanan operasi front office di kantor cabang.  

7. Sebagai bagian dari tim operasi yang harus dapat bekerjasama dan 

mengikuti pelatihan selama 2x dalam setahun serta dalam 

mewujudkan team work yang solid dan komunikasi yang efektif di 

operasional kantor cabang. 

e. Teller bertanggung jawab untuk :  

1. Melaksanakan dan bertanggung jawab atas transaksi operasional 

tunai dan non tunai yang diprosesnya  berdasarkan instruksi nasabah, 

kebijakan, serta aturan yang telah ditetapkan.  
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2. Memperhatikan dan menjaga kebersihan lingkungan kerja terutama 

counter teller dan kondisi khasanah. 

3. Menyimpan dan mengelola peralatan kerja dengan baik dan rapi.  

4. Memahami produk dan layanan yang diberikan terkait dengan  

operasional teller.  

5. Melaksanakan dan bertanggung jawab kepada supervisor branch 

operation  dalam rangka implementasi kebijakan dan aturan yang 

berlaku untuk setiap  layanan operasi front office di kantor cabang.  

6. Sebagai bagian dari tim operasi yang harus dapat bekerjasama dan 

mengikuti pelatihan minimal 2x dalam setahun serta dalam 

mewujudkan team work yang solid dan komunikasi yang efektif di 

operasional kantor cabang.            

7. Produk-produk BRISyariah  

A. Pendanaan Konsumer  

BRISyariah mengemas produk-produk pendanaannya dalam bentuk: 

Tabungan BRISyariah IB, Giro BRISyariah IB, dan Deposito 

BRISyariah IB. 

1) Tabungan BRISyariah IB 

Tabungan BRISyariah IB mencakup Tabungan Faedah BRISyariah 

IB, Tabungan Haji BRISyariah IB, Tabunganku BRISyariah IB, 

Tabungan Impian BRISyariah IB, dan Simpel (Simpanan Pelajar) 

IB. Tabungan Faedah BRIsyariah IB sendiri terbagi menjadi 



56 
 

beberapa segmen yaitu segmen Bisnis Non-Individu, Co-Branding, 

dan Payroll.  

2) Tabungan Faedah BRISyariah IB  

Tabungan Faedah BRISyariah IB dipersembahkan bagi mereka yang 

menginginkan kemudahan dalam melakukan transaksi keuangan 

dengan 7 Faedah yang ditawarkan yakni : Setoran awal yang ringan 

minimal Rp. 100.000,-, gratis biaya administrasi bulanan tabungan, 

gratis biaya bulanan kartu ATM, biaya cek saldo, transfer, dan tarik 

tunai murah seluruh jaringan ATM BRI, Bersama dan Prima serta 

biaya debit prima murah bagi nasabah dengan saldo diatas 

RP.500.000,-. Semua faedah yang ditawarkan tersebut telah 

meningkatkan popularitas Tabungan Faedah BRISyariah IB dan 

menjadikannya produk yang paling banyak diminati.  

a) Tabungan Haji Brisyariah IB   

Tabungan Haji Brisyariah IB merupakan tabungan yang 

diperuntukkan bagi nasabah perorangan untuk memenuhi 

kebutuhan BPIH (Biaya Perjalanan Ibadah Haji) dengan akad 

Mudharabah Mutlaqah. Seiring dengan semakin tingginya animo 

masyarakat untuk melaksanakan rukun islam yang ke-5, volume 

Tabungan Haji BRISyariah IB selalu menunjukkan pertumbuhan 

yang signifikan. 

  



57 
 

b) Tabungan Impian BRISyariah IB 

Tabungan Impian BRISyariah IB merupakan tabungan berjangka 

dari BRISyariah dengan prinsip bagi hasil yang dirancang untuk 

mewujudkan impian nasabahnya dengan terencana memakai 

mekanisme autodebet setoran rutin bulanan. 

3)  Giro BRISyariah IB 

Giro BRISyariah IB merupakan bentuk simpanan yang diterima luas 

dikalangan masyarakat yang memiliki kebutuhan tambahan seperti 

pengelolaan dana dan kemudahan dalam melakukan kegiatan usaha 

mereka. 

4) Deposito BRISyariah IB 

Deposito BRISyariah IB dipersembahkan bagi nasabah yang 

memiliki keinginan untuk berinvestasi secara aman dan 

menguntungkan. Produk Deposito BRISyariah mencakup Deposito 

BRISyariah IB, Deposito pesat BRISyariah IB, dan Simpanan 

Faedah BRISyariah IB.  

a) Deposito BRISyariah IB 

Deposito BRISyariah IB merupakan produk deposito dengan 

minimal penempatan Rp. 2.500.000,- dengan pilihan jangka 

waktu 1 bulan, 3 bulan, 6 bulan, dan 12 bulan.  
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b) Deposito Pesat BRISyariah IB  

Deposito Pesat BRISyariah IB merupakan produk deposito 

dengan minimal penempatan Rp. 50.000.000,. yang memberikan 

bagi hasil yang lebih besar.  

c) Simpanan faedah BRISyariah IB merupakan produk deposito 

baru dari BRISyariah dengan minimal penempatan Rp. 

500.000.000 dan jangka waktu kurang dari 1 bulan. Produk-

produk ini ditawarkan dengan berbagai fasilitas yaitu ARO 

(Auntomatic Roll Over) dimana terdapat pilihan untuk ARO 

secara kapitalisasi dan non kapitalisasi. Keunggulan dari produk 

ini mencakup nisbah bagi hasil yang kompetitif.   

B. Pembiayaan Konsumer  

Pembiayaan konsumer terus memberikan kontribusi positif bagi 

pertumbuhan bisnis BRISyariah. Saat ini produk yang ditawarkan untuk 

memenuhi kebutuhan nasabah di segmen ini difokuskan pada 6 segmen 

yaitu: 

1) KPR BRISyariah IB 

KPR BRISyariah IB merupakan produk pembiayaan yang 

diperuntukkan bagi masyarakat luas yang mempunyai impian untuk 

memiliki rumah sendiri. Produk ini ditawarkan dengan skema akad 

murabahah bil wakalah (jual beli dengan kuasa). Khusus bagi 

nasabah berpenghasilan rendah, BRISyariah menyediakan produk 

dengan nama KPR Sejahtera BRISyariah IB dengan dukungan dari 
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Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat 

(Kemenpupera) melalui Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan  

(FLPP). KPR Sejahtera BRISyariah IB memiliki beberapa 

keunggulan salah satu diantaranya yaitu uang muka yang ringan 

yang selama ini selalu menjadi kendala bagi masyarakat yang belum 

memiliki kemampuan untuk menyisihkan uang dalam jumlah yang 

besar dalam waktu tang relatif singkat. Pengguna KPR Sejahtera  

BRISyariah juga dipermudah dengan cicilan tetap yang meringankan 

dengan tenor maksimal 15 tahun.  

2) Qard Beragun Emas BRISyariah IB 

Qard Beragun Emas BRISyariah IB diluncurkan untuk menutupi 

kebutuhan mendesak baik dari nasabah individu yang membutuhkan 

dana super cepat dengan menggunakan akad syariah dan telah 

menunjukkan kinerja yang menjanjikan di tahun tahun pertama 

setelah diluncurkan. 

3) KMG BRISyariah IB 

Kepemilikan Multi Guna (KMG) BRISyariah IB dirancang untuk 

memenuhi kebutuhan karyawan khususnya karyawan perusahaan 

yang telah turut berpartisipasi dalam program kesejahteraan 

karyawan di BRISyariah. 
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C. Letak Geografis PT Bank Syariah Mandiri KCP. Rogojampi 

Banyuwangi.  

Letak geografis merupakan salah satu faktor penting untuk 

kelangsungan  berkembangnya suatu perusahaan serta kelancaran suatu 

kegiatan operasional perusahaan. Adapun letak geografis PT. BRISyariah 

KCP. Rogojampi Banyuwangi bertempat di Jl. Raya Rogojampi, Komplek 

Pertokoan Ruko Sentra Niaga Blok AA3 Banyuwangi dengan No.Telp 

(0333) 635821. 

B. Penyajian Data dan Analisis  

1. Risiko Pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) di PT. BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi.  

a. Profil Risiko perbankan syariah 

Secara umum risiko yang dihadapi perbankan syariah adalah risiko 

yang relatif sama dengan yang dihadapi bank konvensional. Selain itu, 

bank syariah juga menghadapi risiko yang memiliki keunikan 

tersendiri karena harus mengikuti prinsip-prinsip syariah. Risiko 

pembiayaan, pasar, operasional, dan likuiditas harus dihadapi bank 

syariah. Risiko ini muncul karena isi neraca bank syariah berbeda 

dengan bank konvensional. Dalam hal ini, pola bagi hasil yang 

dilakukan bank syariah menambah kemungkinan risiko-risiko lain 

seperti withdrawal risk, fiduciary risk, dan displaced commersial risk 

yang merupakan contoh risiko unik yang harus dihadapi bank syariah. 

51
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Seperti wawancara yang dijelaskan oleh Bapak Erfi Heru Setiyono 

selaku pimpinan cabang pembantu BRISyariah KCP. Rogojampi 

Banyuwangi menjelaskan bahwa: 

“Risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) ada ketika rumah yang dibeli tersebut 

tidak ditempati oleh nasabah melainkan cuma untuk investasi dan 

ketika nasabah tersebut tidak jujur dalam membeli rumah tersebut”.
52

 

 

Berdasarkan penjelasan di atas dapat disimpulkan bahwa dalam 

pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan 

(FLPP) risikonya sangat kecil antara 1-5 % yang muncul dari nasabah 

pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan 

(FLPP) itu sendiri seperti pembelian rumah yang jauh dari tempat 

kerjanya, kosongnya rumah tersebut, dan menyalahgunakan fungsi dari 

rumah tersebut sebagaimana mestinya. Jaminan dalam pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) yaitu 

rumah yang dibeli namun dalam hal ini jaminan yang paling likuid yang 

digunakan oleh bank yaitu Caracter dari calon nasabah. 

2. Cara PT.BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi dalam 

mengantisipasi Risiko supaya tidak terjadi NPF.  

Seperti wawancara yang dijelaskan oleh Ibu Siti Nurlaili selaku 

Account Officer (AO) BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

melakukan berbagai macam cara untuk mengantisipasi adanya NPF (Non 

Performing Financing) seperti :  
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a. Melakukan pemasangan  APHT (Akta Pembebanan Hak Tanggungan) 

pada jaminan nasabah 

b. Melakukan pemasangan Buyback guarantee  dari Developer 

c. Melakukan pemasangan asuransi jiwa dan PHK 

d. Melakukan kuasa jual 

e. Pernyataan khusus dari nasabah atas kewajiban di bank tersebut  

f. Blokir 1 kali angsuran 
53

 

 

Berdasarkan penjelasan di atas dapat disimpulkan bahwa semua 

pembiayaan pasti menimbulkan adanya risiko namun untuk 

mengantisipasi adanya risiko tersebut diperlukan dengan adanya 

pemantauan yang dilakukan oleh bank kepada calon nasabah dengan 

cara verifikasi terhadap tempat calon nasabah bekerja, lingkungan 

sekitar calon nasabah dengan masyarakat, slip gaji 1 bulan terakhir 

calon nasabah, serta pengajuan berkas.  

3. Analisis Akad dan Risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di PT. BRISyariah KCP.  

Rogojampi Banyuwangi.  

Seperti wawancara yang dijelaskan oleh Bapak Ghofar Ismail selaku 

Account Officer (AO) BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

menjelaskan bahwa:  

“Akad itu sebagai pengikat nasabah kepada pihak bank dalam 

pembiayaan. Namun proses untuk mengajukan pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) agar tidak 

menimbulkan adanya risiko pihak bank dapat melihat atau mengetahui 

dari penghasilan nasabah dalam  6 bulan terakhir seperti bonus, gaji, 

tempat kerja, lingkungan sekitar, BI checking, DHN (daftar hitam 

nasional) checking pernah bermasalah atau pernah beli rumah atau belum. 

Sebelum pencairan pembiayaan, pihak bank sudah mengetahui layak atau 

tidaknya nasabah untuk menerima pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) ini agar nantinya pembiayaan 
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ini sesuai dengan penilaian bank dan menjaga munculnya risiko yang ada. 

Namun risiko dalam pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) ini sangat kecil antara 1-5 %”. 
54

 

 

Berdasarkan penjelasan di atas dapat disimpulkan bahwa untuk 

mengetahui layak tidaknya nasabah menerima pembiayaan pihak bank 

dapat mengetahui melalui penghasilan nasabah dalam  6 bulan terakhir 

seperti bonus, gaji, tempat kerja, lingkungan sekitar, BI checking, 

DHN(daftar hitam nasional) checking pernah bermasalah atau pernah beli 

rumah atau belum. 

C. Pembahasan Temuan 

Dari data-data yang diperoleh di lapangan melalui wawancara, 

observasi, dan dokumentasi, kemudian disajikan dalam bentuk penyajian 

data. Dari data-data tersebut selanjutnya dianalisis kembali sesuai dengan 

fokus penelitian yang ada dalam penelitian. Adapun data-data yang diperoleh 

dilapangan meliputi: 

1. Risiko Pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) di PT. BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi.  

Dalam Risiko pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) ini maksud dari kata tidak jujur dalam 

penyajian data dan analisis yaitu jika nasabah membeli rumah 

menggunakan pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) tidak sesuai dengan ketentuan yang 
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berlaku seperti digunakan untuk investasi, bisnis, dan lain-lain karena 

pembiyaan KPR bersubsidi (FLPP) ini murni disalurkan kepada 

masyarakat berpenghasilan rendah yang ingin memiliki rumah.  

Untuk mengetahui nasabah tersebut jujur atau tidak jaminan yang 

paling likuid yang digunakan oleh bank dalam menilai calon nasabah yaitu 

dengan menggunakan prinsip 6C dengan penjelasan sebagai berikut: 

a. Caracter 

Caracter merupakan keyakinan dari pihak bank bahwa si 

peminjam mempunyai nilai moral, watak, ataupun sifat-sifat pribadi 

yang positif dan koorperatif serta mempunyai rasa tanggung jawab baik 

dalam kehidupan pribadi maupun dalam kehidupan masyarakat. 

Manfaat dari penilaian soal caracter ini untuk mengetahui sampai 

sejauh mana tingkat kejujuran dan integritas serta tekad baik yaitu 

kemauan untuk memenuhi kewajiban dari calon debitur. 

b. Capacity 

 Capacity yaitu suatu penilaian kepada calon debitur mengenai 

kemampuan melunasi kewajiban-kewajibannya dari kegiatan usaha 

yang dilakukannya atau kegiatan usaha yang dilakukan dan yang 

dibiayai dalam bentuk pembiayaan.  

c. Capital  

Capital yaitu jumlah dana atau modal sendiri yang dimiliki oleh 

calon debitur. Semakin kaya seseorang ini semakin dipercaya untuk 

memperoleh pembiayaan.  
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d. Collateral  

Collateral yaitu barang-barang jaminan yang diserahkan oleh 

debitur sebagai jaminan atas pembiayaan yang diterimanya. Manfaat 

Collateral yaitu sebagai alat pengamanan apabila usaha yang dibiayai 

dengan pembiayaan tersebut gagal atau sebab-sebab lain dimana debitur 

tidak mampu melunasi pembiayaan dari usahanya yang normal. 

Jaminan ini sifatnya sebagai pelengkap dan kelayakan atau 

keterpelaksanaan dari proyek debitur. 

e. Condition of Economy 

Condition of Economy yaitu situasi dan kondisi politik, sosial, 

ekonomi, budaya, dan lain-lain yang mempengaruhi keadaan 

perekonomian pada suatu saat maupun untuk suatu kurun waktu 

tertentu yang kemungkinannya akan dapat mempengaruhi kelancaran 

usaha dari perusahaan yang memperoleh pembiayaan. Adapun maksud 

penilaian Condition of Economy untuk mengetahui perekonomian suatu 

negara atau daerah yang akan memberikan dampak yang bersifat positif 

maupun negatif terhadap perusahaan yang dibiayai.  

f. Constraint 

Constraint yaitu batasan-batasan atau hambatan-hambatan yang 

tidak memungkinkan seseorang melakukan bisnis di suatu tempat. 

Prinsip-prinsip di atas sebaiknya satu sama lain dipunyai oleh calon 

debitur dalam posisi yang seimbang artinya sama-sama memenuhi 

syarat, dan tidak ada artinya apabila suatu prinsip baik sekali sedangkan 
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pada prinsip yang lain kurang, lebih-lebih menyangkut soal caracter 

yang merupakan prinsip yang tidak dapat ditawar. 
55

 

2.  Cara PT.BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi dalam 

mengantisipasi Risiko jika terjadi NPF.  

       Cara yang di lakukan oleh BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

dalam mengantisipasi risiko supaya tidak terjadi Non Performing 

Financing (NPF)  sudah sesuai dengan praktik yang di terapkan di 

lapangan yaitu dengan cara melakukan pemasangan APHT (Akta 

Pembebanan Hak Tanggungan) pada jaminan nasabah, melakukan 

pemasangan Buyback guarantee  dari Developer, melakukan pemasangan 

asuransi jiwa dan PHK, melakukan kuasa jual, pernyataan khusus dari 

nasabah atas kewajiban di bank tersebut, serta blokir 1 kali angsuran.  

Dalam pengajuan berkas pembiayaan terlebih dahulu perlu adanya 

beberapa cara diantaranya yaitu: 

1. Penyelidikan berkas yang tujuannya adalah untuk mengetahui apakah 

berkas yang diajukan sudah lengkap sesuai persyaratan dan sudah 

benar. Jika menurut pihak perbankan belum lengkap atau cukup, maka 

nasabah diminta untuk segera melengkapinya dan apabila sampai batas 

tertentu nasabah tidak sanggup melengkapi kekurangan tersebut, maka 

sebaiknya permohonan kredit (pembiayaan) dibatalkan saja. 
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2. Wawancara I adalah penyidikan kepada calon peminjam dengan 

langsung berhadapan dengan calon peminjam, untuk meyakinkan 

apakah berkas-berkas tersebut sesuai dan lengkap seperti dengan yang 

bank inginkan. Wawancara ini juga untuk mengetahui keinginan dan 

kebutuhan nasabah yang sebenarnya. Hendaknya dalam wawancara ini 

dibuat serileks mungkin sehingga diharapkan hasil wawancara akan 

sesuai dengan tujuan yang diharapkan.  

3. On the spot adalah kegiatan pemeriksaan ke lapangan dengan meninjau 

berbagai objek yang akan dijadikan usaha atau jaminan. Kemudian 

hasil tersebut dicocokkan dengan hasil wawancara I. Pada saat hendak 

melakukan on the spot hendaknya jangan diberitahu kepada nasabah, 

sehingga apa yang kita lihat di lapangan sesuai dengan kondisi yang 

sebenarnya.  

4. Wawancara II adalah kegiatan perbaikan berkas, jika mungkin ada 

kekurangan-kekurangan pada saat setelah dilakukan on the spot di 

lapangan. Catatan yang ada pada permohonan dan pada saat wawancara 

I dicocokkan dengan pada saat on the spot  apakah ada kesesuaian dan 

mengandung suatu kebenaran. 

5. Keputusan kredit (pembiayaan) adalah menentukan apakah kredit 

(pembiayaan) akan diberikan atau ditolak, jika diterima maka disiapkan 

administrasinya dan biasanya keputusan kredit yang akan mencakup 

jumlah uang yang diterima, jangka waktu kredit (pembiayaan), dan 

biaya-biaya yang harus dibayar. Keputusan kredit (pembiayaan) 
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biasanya merupakan keputusan team, begitu pula bagi kredit 

(pembiayaan) yang ditolak. Hendaknya dikirim surat penolakan sesuai 

dengan alasannya masing-masing. 

6. Penandatanganan akad kredit (pembiayaan) adalah kelanjutan dari 

diputuskannya kredit (pembiayaan), maka sebelum kredit (pembiayaan) 

dicairkan maka terlebih dahulu calon nasabah menandatangani akad 

kredit (pembiayaan), mengikat jaminan dengan hipotek dan surat 

perjanjian atau pernyataan yang dianggap perlu. Penandatanganan di 

laksanakan antara Bank dengan Debitur secara langsung atau dengan 

melaui Notaris. 
56

 Adapun maksud dari penjelasan diatas mengenai kata 

melakukan kuasa jual yaitu pihak bank berhak melakukan kuasa jual 

atau pelelangan pada rumah yang dibeli nasabah ketika nasabah tidak 

dapat memenuhi kewajibannya kepada bank.  

3. Analisis Akad dan Risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) di PT. BRISyariah KCP. 

Rogojampi Banyuwangi.  

Akad itu sebagai pengikat nasabah kepada pihak bank dalam 

pembiayaan. Akad pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) ini murabahah bil 

wakalah (jual beli dengan kuasa) namun proses untuk mengajukan pembiayaan 

KPR bersubsidi (FLPP) agar tidak menimbulkan adanya risiko pihak bank 

dapat melihat atau mengetahui dari penghasilan nasabah dalam  6 bulan 

terakhir seperti bonus, gaji, tempat kerja, lingkungan sekitar, BI checking, 

                                                           
56

Kasmir, Bank dan Lembaga Keuangan Lainnya (Jakarta: Rajawali Pers, 2012), 100-103. 



69 
 

DHN(daftar hitam nasional) checking pernah bermasalah atau pernah beli 

rumah atau belum. Adapun maksud dari penjelasan BI Checking di atas yaitu 

pihak bank dapat melihat data nasabah melalui komputer yang online dengan 

bank indonesia. BI Checking dapat juga digunakan pihak bank untuk 

mengetahui dengan jelas calon nasabahnya, baik kualitas pembiayaan calon 

nasabah bila telah menjadi debitur bank lain. 

Akad yang berisiko di pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) yaitu akad wakalah karena pihak bank 

memberi kuasa penuh kepada debitur yang mengajukan pembiayaan dan akad 

yang tidak beresiko akad murabahah karena disini debitur langsung membeli 

rumah tersebut kepada pihak bank.  Sebelum pencairan pembiayaan, pihak 

bank sudah mengetahui layak atau tidaknya nasabah untuk menerima 

pembiayaan KPR bersubsidi (FLPP) ini agar nantinya pembiayaan ini sesuai 

dengan penilaian bank dan menjaga munculnya risiko yang ada. Namun risiko 

dalam pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan 

(FLPP) ini sangat kecil antara 1-5 %. 

Karakteristik unik dari instrumen keuangan yang ditawarkan oleh 

lembaga-lembaga keuangan syariah memunculkan risiko kredit (pembiayaan) 

khusus seperti dalam transaksi murabahah, bank syariah menghadapi risiko 

kredit (pembiayaan) sewaktu memberikan aset ke calon nasabah tetapi tidak 

menerima pembayaran tepat. Menggunakan agunan dan janji sebagai jaminan 

terhadap risiko kredit (pembiayaan) adalah hal yang umum  bagi bank syariah. 
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Bank dapat meminta calon nasabah untuk menyerahkan agunan sebelum 

memulai transaksi murabahah. Menggunakan agunan sebagai jaminan bukan 

berarti tanpa kesulitan dalam menentukan nilai pasar secara wajar serta 

hambatan dalam menguasai agunan tersebut. 
57

 Bagi sebuah lembaga bisnis 

seperti perbankan sangat penting untuk memikirkan bagaimana mengelola 

risiko tersebut. Cara pengelolaan risiko ada 4 cara yaitu:  

1. Memperkecil risiko 

Hal ini dilakukan dengan cara tidak memperbesar setiap keputusan yang 

mengandung risiko tinggi tapi membatasi bahkan meminimalisir agar risiko 

tersebut tidak bertambah besar di luar dari control pihak manajemen 

perusahaan.  

2. Mengalihkan risiko 

Hal ini dilakukan dengan cara mengalihkan risiko dengan mengasuransikan 

bisnis guna menghindari terjadinya risiko yang sifatnya tidak diketahui 

kapan waktunya.  

3. Mengontrol risiko 

Hal ini dilakukan dengan cara kebijakan antisipasi terhadap timbulnya risiko 

sebelum risiko itu terjadi. Kebijakan ini dilakukan dengan memasang alat 

pengaman atau pihak penjaga keamanan pada tempat-tempat tertentu seperti 

memasang alarm pengaman pada mobil dan alarm kebakaran pada rumah 

dan menempatkan satpam pada siang atau malam hari. 

  

                                                           
57

Hennie Van Greuning, Zamir Iqbal, Analisis Risiko Perbankan Syariah (Jakarta: Salemba  

Empat, 2011), 120-122.  



71 
 

4. Pendanaan risiko 

Hal ini dilakukan dengan cara menyangkut penyediaan sejumlah dana 

sebagai cadangan guna mengantisipasi timbulnya risiko dikemudian hari 

seperti perubahan nilai tukar dolar terhadap mata uang domestic di pasaran. 

58
 

Berdasarkan hasil dokumentasi, kelengkapan persyaratan dan dokumen 

yang harus dilengkapi oleh calon nasabah yaitu: 

1. Persyaratan pengajuan pembiayaan 

b. Melampirkan hardcopy titik koordinat lokasi perumahan 

c. Brosur perumahan dari Developer terkait dengan bangunan, sarana 

prasarana dalam bentuk file pembiayaan KPR sejahtera 

d. Melampirkan foto asli nasabah 

e. Data ID pelanggan PLN / Nomor Meter Listrik 

2. Persyaratan pendukung pengajuan pembiayaan 

a. Plafond pembiayaan Rp. 123.500.000,00 

b. Jangka waktu 15 tahun 

c. Keutungan bank 5% 

d. Jarak rumah dari BRISyariah KCP. Banyuwangi Rogojampi 40 km 

antara daerah kalipuro sampai jajag. 

e. Type rumah 36 dan harus berlabel 

f. Luas tanah maksimum 200M
2
 

g. Luas bangunan tidak lebih dari 70M
2
 (rumah sederhana / susun) 
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h. Tanah kavling siap bangun luas tanah 54-72M
2
 

i. Cicilan nasabah per bulan kurang lebih 800.000 

3. Dokumen 

a. Fotocopy KTP  

b. Fotocopy Kartu Keluarga 

c. Fotocopy Surat nikah  

d. Fotocopy NPWP pribadi 

e. Surat asli pernyataan penghasilan 

f. Surat asli keterangan pekerjaan 

g. Slip gaji 1 bulan terakhir (copy rekening Payroll jika gaji dibayar 

melalui transfer bank 

h. Surat pemesanan rumah 

i. Surat pernyataan nasabah 

j. Surat keterangan belum punya rumah yang dibuktikan dengan surat 

keterangan dari RT/RW/Instansi tempat bekerja 

k. Surat permohonan KPR sejahtera
59

 

4. Proses Pembiayaan 

a. Pengajuan pembiayaan oleh calon nasabah ke BRISyariah dengan 

melengkapi persyaratan dan mengisi formulir 

b. Account Officer melakukan pengecekan keaslian dokumen calon 

nasabah dan interview 
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c. Account Officer mengirimkan BI Checking kepada Financing 

Support unit kerja 

d. Financing Support memeriksa BI Checking  

e. Account Officer mengirimkan dokumen pra pengujian melalui Email 

flppcenter@brisyariah.co.id 

f. Account Officer melakukan pemeriksaan agunan calon nasabah 

g. Account Officer melakukan investigasi tempat kerja calon nasabah 

h. Account Officer evaluasi kelayakan calon nasabah : penghasilan 

tidak melebihi Rp. 3.500.000,00 per bulan 

Berdasarkan penjelasan diatas dapat disimpulkan bahwa 

persyaratan yang di ajukan oleh calon nasabah kepada pihak bank 

mudah dan prosesnya cepat sehingga calon nasabah tidak kesulitan 

dalam proses pengajuan pembiayaan kepada bank, calon nasabah harus 

menentukan terlebih dahulu type rumah, luas, dan lokasi yang akan 

diajukan sebagai pembiayaan KPR Sejahtera. Dalam hal ini nasabah 

bisa memiliki rumah impian dengan menggunakan pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) karena 

pembiayaan ini disurvei langsung oleh pemerintah dan mendapat 

potongan 5% dari pihak bank. Namun dalam hal ini calon nasabah 

harus menentukan penawaran harga rumah terlebih dahulu dengan 

Developer langsung atau dengan pihak bank sehingga calon  nasabah 

mengetahui seberapa besar angsuran yang harus dibayar perbulan tanpa 

mailto:flppcenter@brisyariah.co.id


74 
 

harus memberatkan calon nasabah itu sendiri sesuai dengan 

kemampuan pembayarannya.  

Persyaratan dan dokumen yang harus dilengkapi oleh calon 

nasabah sebagian sudah dimiliki oleh calon nasabah dan hanya 

beberapa persyaratan yang perlu dibutuhkan tanpa harus kesulitan 

dalam proses pengajuan pembiayaan ini.  

 

 



75 
 

BAB V 

PENUTUP 

 

A. Kesimpulan 

Berdasarkan penelitian yang sudah dilakukan serta hasil yang 

diperoleh seperti yang telah di deskripsikan pada bab-bab sebelumnya, 

dapat disimpulkan bahwa: 

1. Risiko pada pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas 

Pembiayaan Perumahan (FLPP) di BRISyariah KCP. Rogojampi 

Banyuwangi sangat kecil antara 1-5 %. Risiko pada pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) ada 

ketika rumah yang dibeli tersebut tidak ditempati oleh nasabah 

melainkan cuma untuk investasi serta nasabah itu tidak jujur dalam 

membeli rumah tersebut.  

2. Cara yang dilakukan oleh BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi 

dalam mengantisipasi risiko supaya tidak terjadi NPF yaitu Melakukan 

pemasangan  APHT (Akta Pembebanan Hak Tanggungan) pada 

jaminan nasabah, Melakukan pemasangan Buyback guarantee  dari 

Developer, Melakukan pemasangan asuransi jiwa dan PHK, Melakukan 

kuasa jual, Pernyataan khusus dari nasabah atas kewajiban di bank 

tersebut, Blokir 1 kali angsuran.  

3. Dalam pembiayaan KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan (FLPP) akad itu sebagai pengikat nasabah kepada pihak 
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bank dalam pembiayaan. Namun proses untuk mengajukan pembiayaan 

KPR bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) 

agar tidak menimbulkan adanya risiko pihak bank dapat melihat atau 

mengetahui dari penghasilan nasabah dalam  6 bulan terakhir seperti 

bonus, gaji, tempat kerja, lingkungan sekitar, BI checking, DHN (daftar 

hitam nasional) checking pernah bermasalah atau pernah beli rumah 

atau belum. 

B. Saran 

Berdasarkan hasil analisis dan kesimpulan, maka penulis 

memberikan saran-saran sebagai rujukan yang dipertimbangkan dan bisa 

memajukan BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi yaitu: 

1. BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi diharapkan dapat terus 

melaksanakan program melalui produk KPR bersubsidi Fasilitas 

Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) ini, agar kelak dapat 

memperbaiki dan meningkatkan taraf hidup dan kesejahteraan 

masyarakat khususnya di Banyuwangi dengan menyediakan 

pembiayaan perumahan yang terjangkau bagi masyarakat 

berpenghasilan rendah.  

2. BRISyariah KCP. Rogojampi Banyuwangi perlu melakukan sosialisasi 

secara bertahap kepada masyarakat Banyuwangi agar mengetahui seluk 

beluk tentang bank syariah terutama pada produk pembiayaan KPR 

bersubsidi Fasilitas Likuiditas Pembiayaan Perumahan (FLPP) bagi 

masyarakat berpenghasilan rendah. 
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3. Bagi peneliti yang akan datang diharapkann bisa mengembangkan lebih 

detail tidak hanya menggunakan teknik observasi, wawancara, dan 

dokumentasi namun juga dilengkapi dengan data-data seperti data 

primer dan sekunder untuk memperkuat hasil penelitian yang akan 

datang.  
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