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ABSTRAK

Penilaian agunan (atau taksasi, atau appraisal) adalah proses penilaian
yang dilakukan oleh pihak bank untuk menilai sejauh mana barang yang
dijaminkan atau objek agunan atas pembiayaan yang diminta dapat menanggung
nominal pembiayaan. Penilaian agunan ini dinilai penting untuk diperhatikan
karena nantinya agunan akan mempunyai beberapa fungsi dan salah satunya
adalah untuk mengamankan pelunasan kredit bila pihak peminjam tidak dapat
melunasi hingga mencapai tahap kredit macet. Bank Syariah Mandiri selaku salah
satu Bank Syariah di Indonesia yang sudah cukup banyak dikenal oleh masyarakat
memberikan produk pembiayaan yang lebih berfokus pada pembiayaan
kendaraan. Bank Syariah Mandiri cukuplah terkenal, schingga penulis memiliki
ekspektasi penilaian agunan mereka akan memiliki standar kualitas yang bagus.
Penulis juga berfokus hanya pada penilaian agunan jenis kendaraan, tanah dan
atau bangunan karena jenis-jenis tersebut adalah jenis objek agunan yang paling
banyak diberikan oleh nasabah sebagai objek jaminan. Penelitian ini memiliki
tujuan yaitu untuk mengetahui bagaimana pihak Bank Mandiri Syariah KCP
Kajen Pekalongan melakukan penilaian agunan jenis kendaraan, tanah dan atau
bangunan.

Hasil penelitian ini diharapakan dapat bermanfaat baik dari aspek teoritis
maupun praktis. Jenis penelitian yang akan digunakan adalah jenis penelitian
lapangan (field research) dimana penulis mengamati dan mengadakan interview
secara langsung terhadap pihak-pihak terkait di Bank Syariah Mandiri KCP Kajen
Pekalongan (Marketing dan Credit Analyst), dalam penelitian ini penulis akan
menggunakan jenis pendekatan kualitatif yaitu penelitian yang menghasilkan data
deskriptif berupa kata-kata tertulis.

Dalam melakukan penilaian agunan, pihak Bank Syariah mengacu pada
Peraturan Bank Indonesia nomor 17/10/PBI/2015, Peraturan Bank Indonesia
nomor 18/16/PBI/2016, Surat Edaran Bank Indonesia nomor 14/10/DPNP
Tanggal 15 Maret 2012. Berdasarkan peraturan tersebut maka Bank Syariah
Mandiri menggunakan SE Pembiayaan Nomor: 14/005/PEM. Tanggal 01 Maret
2012 sebagai acuan untuk melakukan perhitungan agunan. Pihak Bank Syariah
Mandiri menggunakan metode penilaian pasar dalam menetapkan besaran nilai
agunan yang diberikan oleh nasabah. Metode penilaian pasar dilakukan dengan
cara membandingkan objek agunan milik nasabah dengan beberapa jenis objek
yang sejenis.
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BABI

PENDAHULUAN

A. Latar Belakang

Sebelum pihak bank memberikan pembiayéan ada suatu proses
yang dinamakan dengan penilaian agunan. Penilaian agunan (atau
taksasi, atau appraisal) adalah proses penilaian yang dilakukan oleh
pihak bank untuk menilai sejauh mana barang yang dijaminkan atau
objek agunan atas pembiayaan yang diminta dapat menanggung
nominal pembiayaan. Meski ada yang beranggapan bahwa sebenarnya
pemberian jaminan dalam konsep syariah tidaklah wajib, namun agar
nasabah memenuhi kewajibannya, pihak bank syariah dapat meminta
untuk ditetapkan suatu jaminan tertentu dalam akad pembiayaan’.

Penilaian yang seharusnya dilakukan sebagaimana yang biasa
terjadi di bidang perbankan meliputi penilaian dari segi hukum dan
dari segi ekonomi. Berdasarkan penilaian dari kedua segi tersebut
diharapkan akan dapat disimpulkan kelayakannya sebagai jaminan
utang yang baik dan berharga’. Penilaian secara hukum dilakukan
dengan cara merujuk pada ketentuan perundang-undangan yang

mengatur tentang legalitas objek dari agunan tersebut. Sedangkan

Irma Devita Purnamasari, Kiat-kiat Cerdas, Mudah, dan Bijak Memahami Masalah Hukum
Jaminan Perbankan, Bandung, PT Mizan Pustaka, 2014, him. 27

’M. Bahsan, Hukum Jaminan dan Jaminan Kredit Perbankan Indonesia (Jakarta: PT RajaGrafindo
Persada, 2015), hlm. 3.




penilaian secara ekonomi sebaiknya dilakukan setelah diketahui
kelayakan objek jaminan tersebut secara hukum. Hal ini karena sering
kali nilai dari suatu barang sangat terkait dengan kelayakannya dari
segi hukum®,

Penilaian agunan ini dinilai penting untuk diperhatikan karena
nantinya agunan yang disetujui dan diterima oleh pihak bank
selanjutnya akan mempunyai beberapa fungsi dan salah satunya adalah
untuk mengamankan pelunasan kredit bila pihak peminjam tidak dapat
melunasi hingga mencapai tahap kredit macet. Hal ini lah yang harus
dihindari oleh pihak bank. Karena kredit pinjaman kepada debitur atau
cicilan pinjaman yang akan jatuh tempo dapat dianggap sebagai
sumber lukiditas’, sehingga apabila pihak bank teledor dalam
melakukan penilaian terhadap nilai agunan yang diberikan oleh pihak
debitur, akan berdampak terhadap nilai likuiditas bank yang buruk dan
itu artinya tingkat kesehatan dari bank tersebut juga buruk.

Saat ini produk pemberian kredit atau pinjaman kepada
masyarakat dari pihaik bank sendiri sudah semakin banyak macamnya
dengan berbagai macam spesialisasi tertentu, misal pemberian
pembiayaan yang dikhususkan untuk pembelian kendaraan. Salah satu
yang menarik perhatian penulis adalah produk Pembiayaan BSM Oto
yang dimiliki oleh Bank Syariah Mandiri. PT Bank Syariah Mandiri

hadir, tampil dan tumbuh sebagai bank yang mampu memadukan

M. Bahsan, op. cit, him. 112.
* Chairudin, “Analisis Posisi Likuiditas” (Medan: Tesis Magister Ekonomi, Perpustakaan USU,
2002), him. 2.




idealisme usaha dengan nilai-nilai rohani, yang melandasi kegiatan
operasionalnya. Harmoni antara idealisme usaha dan nilai-nilai rohani
inilah yang menjadi salah satu keunggulan Bank Syariah Mandiri
dalam kiprahnya di perbankan Indonesia. BSM hadir untuk bersama
membangun Indonesia menuju Indonesia yang lebih baik’.

Bank Syariah Mandiri selaku salah satu Bank Syariah di
Indonesia yang sudah cukup banyak dikenal oleh masyarakat
memberikan produk pembiayaan yang lebih berfokus pada pembiayaan
kendaraan. Bank Syariah Mandiri juga memiliki Kantor Cabang
Pembantu (KCP) yang beralamat di J1. Mandurorejo, No. 59, Nyamok,
Kajen, Kabupaten Pekalongan.

Penulis sendiri merasa tertarik untuk memilih Bank Syariah
Mandiri KCP Kajen Pekalongan sebagai objek karena setiap bank
memiliki cara perhitungannya masing-masing meski tetap berpedoman
pada Peraturan Bank Indonesia. Disamping itu, berdasarkan data
berikut:

Tabel 1: 5 Peringkat Terbaik Bank Syariah di Indonesia Tahun 2017

Peringkat Nama Bank
1. Bank Syariah Mandiri
2, Bank Muamalat Indonesia
3. Bank BRI Syariah

5https://www.svariahmandiri.co.id/catezorv/info—nerusahaan/nroﬁl-perusahaan/ akses tanggal 5
Maret 2017, pukul 10.11 WIB




4, Bank BNI Syariah

5. Bank Mega Syariah

Sumber: www.infoperbankan.com®

Bank Syariah Mandiri juga merupakan salah satu dari lima
Bank Syariah terbaik dan menempati peringkat pertama, sehingga
penulis memiliki ekspektasi bahwa penilaian yang mereka lakukan
mengenai agunan akan memiliki standar kualitas yang bagus.

Disamping itu, penulis merasa bahwa perhitungan agunan ini
menarik untuk diteliti karena berdasarkan pencarian yang dilakukan
penulis di Perpustakaan IAIN Pekalongan pada bulan Oktober 2016,
hanya ada 3 penelitian yang membahas tentang agunan didalamnya.
Sehingga untuk menambah referensi maka penulis ingin melakukan
penelitian terkait agunan yang menyertakan contoh perhitungan
didalamnya.

Berdasarkan latar belakang yang sudah diuraikan, maka penulis
merasa  tertarik untuk  melakukan  penelitian = mengenai
“IMPLEMENTASI PENILATAN AGUNAN JENIS
KENDARAAN DAN TANAH BANGUNAN PADA PRODUK
OTO BSM DI BANK SYARIAH MANDIRI KCP KAJEN

PEKALONGAN”

. https://www.infoperbankan.com/umum/5-peringkat-terbaik-bank-syariah.htm! diakses pada
tanggal 8 Mei 2017 pukul 20.40 WIB




B. Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang tersebut maka penulis akan
menyimpulkan rumusan masalah sebagai berikut:
Bagaimana implementasi penilaian agunan untuk jenis
kendaraan, tanah dan bangunan yang dilakukan pihak Bank

Syariah Mandiri pada produk Oto BSM?

C. Tujuan Penelitian
Berdasarkan rumusan masalah diatas, penelitian ini memiliki
tujuan yaitu untuk mengetahui bagaimana pihak Bank Mandiri Syariah
KCP Kajen Pekalongan melakukan penilaian agunan pada produk Oto

BSM.

D. Kegunaan Penelitian
Hasil penelitian ini diharapakan dapat bermanfaat baik dari aspek
teoritis maupun praktis.
1. Secara Teoritis
Untuk menambah dan mengembangkan ilmu pengetahuan
mengenai agunan, danbagaimana cara penilaiannya untuk jenis
agunan kendaraan, tanah dan bangunan pada produk Oto BSM di
Bank Syariah Mandiri KCP Kajen Pekalongan.

2. Secara Praktis




a. Bagi Masyarakat

Sebagai tambahan informasi tentang penilaian agunan dan
pembiayaan Oto BSM di Bank Syariah Mandiri KCP Kajen
Pekalongan.

b. Bagi IAIN Pekalongan

Sebagai tambahan referensi bagi mahasiswa pada khususnya dan
semua pihak-pihak yang membutuhkan untuk masukan penelitian
berikutnya mengenai penelitian yang membahas tentang agunan
yang menggunakan akad Murabahah dalam perjanjiannya.

c. Bagi Lembaga

Sebagai pertimbangan bagi lembaga keuangan syariah tersebut
yaitu Bank Syariah Mandiri sebagai bahan evaluasi dan masukan

di kemudian hari untuk dasar pengembangan dan perbaikan.

E. Jenis dan Pendekatan Penelitian
Jenis penelitian yang akan digunakan adalah jenis penelitian
lapangan (field research) dimana penulis mengamati dan mengadakan
interview secara langsung terhadap pihak-pihak terkait di Bank Syariah
Mandiri KCP Kajen Pekalongan. Pihak-pihak tersebut adalah bagian
marketing dan Credit Analyst.
Seadangkan untuk pendekatan dalam penelitian, dalam

penelitian ini penulis akan menggunakan jenis pendekatan kualitatif




yaitu penelitian yang menghasilkan data deskriptif berupa kata-kata
tertulis atau lisan dari orang-orang dan perilaku yang diamati.
1. Sumber Data

Data-data yang akan digunakan dalam penelitian ini dapat

digolongkan berdasarkan sumbernya yaitu:

a. Data Primer
Data primer adalah data utama yang diperoleh langsung
dari subjek penelitian yang menggunakan alat
pengambilan data langsung pada subjek dengan sumber
informasi yang dicari.” Adapun data primer yang akan
digunakan dalam penulisan Tugas Akhir ini adalah data
yang diperoleh dari hasil observasi dan wawancara
dengan pihak-pihak terkait di Bank Syariah Mandiri
KCP Kajen Pekalongan.

b. Data Sekunder
Data sekunder adalah sumber data yang diperoleh atau
dikumpulkan oleh orang yang melakukan penelitian
dari sumber-sumber yang ada.® Sumber data sekunder
dalam penelitian ini dihasilkan dari buku, jurnal, tesis,
Tugas Akhir, Skripsi, dan sumber lain yang terkait

dengan penilaian kelayakan agunan.

” Anwar, Metode Penelitian, Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 1998, him.91.
8 M. Igbal Hasan, Materi Metodologi Penelitian dan Aplikasinya, Jakarta: Graha Indonesia, 2004,
him.82.




2. Metode Pengumpulan Data

Berdasarkan judul yang penulis kemukakan di atas, penulis

akan memperoleh data-data yang diperlukan dengan

menggunakan metode-metode sebagai berikut:

a. Metode Dokumentasi
Metode dokumentasi adalah cara mengumpulkan data
melalui peningkatan tertulis, terutama berupa arsip-
arsip dan termasuk dengan buku-buku tentang pendapat,
teori, dalil atau hukum-hukum dan lain-lain yang
berhubungan dengan masalah penelitian.” Metode ini
dimaksudkan untuk mencatat dan mencocokkan dengan
teori agar tercapai sasaran, serta menggali data
kepustakaan dan catatan-catatan yang berkaitan dengan
penilaian kelayakan agunan dalam pembiayaan Oto
BSM.

b. Metode Studi Pustaka
Studi pustaka adalah teknik pengumpulan data dengan
mengadakan studi penelaahan terhadap buku-buku,
literatur-literatur, catatan-catatan, dan laporan-laporan
yang ada hubungannya dengan masalah yang

dipecahkan'’.

° Hadari Nawawi, Metode Penelitian Bidang Sosial, Bandung: Gadjah Mada University Press,
1995, him.133.
M. Nazir, Metode Penelitian, Bogor: Ghalia Indonesia, 2005, him. 111.




Metode bertujuan agar penulis memiliki tinjauan yang
dilakukan melalui bahan-bahan dari sumber bacaan di
perpustakaan dan juga jurnal yang berkaitan dengan
penilaian agunan.
c. Metode Interview
Interview adalah suatu metode penelitian yang
digunakan untuk mendapatkan jawaban dari responden
dengan jalan tanya jawab sepihak, atau interview adalah
sebuah dialog yang dilakukan oleh pewawancara
(interviewer) untuk memperoleh informasi dari
wawancara.!! Metode ini digunakan penulis untuk
mendapatkan  data-data berupa gambaran umum
lembaga keuangan syariah dan mengenai bagaimana
pihak Bank Syariah Mandiri melakukan penilaian
mengenai  kelayakan agunan dalam pemberian
pembiayaan produk Oto BSM.
3. Metode Analisis Data
Teknik analisis data yang akan digunakan oleh penulis
dalam penelitian ini adalah metode analisis deskriptif,
dimana data yang dikumpulkan adalah berupa kata-kata

mengenai Implementasi Penilaian Agunan pada Produk

! Muhammad Ali, Strategi Penelitian Pendidikan, Bandung: Angkasa,1992, him.144.




Pembiayaan Oto BSM di Bank Syariah Mandiri KCP Kajen

Pekalongan dan bukan berupa angka-angka.

F. Sistematika Penulisan

Untuk mendapatkan gambaran dan informasi yang jelas tentang

tugas akhir ini, secara keseluruhan penulis akan menguraikan secara

global. Sistematika yang penulis gunakan dalam tugas akhir ini adalah

sebagai berikut:

BABI:

BAB II:

BAB III:

PENDAHULUAN

Meliputi latar belakang masalah, rumusan masalah,
tujuan dan kegunaan penelitian, serta sistematika

penulisan.

KERANGKA TEORI

Berisikan landasan teori, tinjuauan pustaka, dan
kerangka berpikir.Landasan teori berisi tentang
pengertian agunan, fungsi agunan, jenis agunan,

penilaian agunan, dan tujuan penilaian agunan.

GAMBARAN UMUM BANK SYARIAH

MANDIRI KCP KAJEN PEKALONGAN

Bab ini akan menggambarkan tentang profil Bank

Syariah Mandiri KCP Kajen Pekalongan, sejarah

10




BABIV:

BAB V:

berdirinya Bank Syariah Mandiri, struktur
organisasi, dan produk-produk Bank Syariah
Mandiri KCP Kajen Pekalongan

IMPLEMENTASI PENILAIAN AGUNAN JENIS
KENDARAAN DAN TANAH BANGUNAN
PADA PRODUK PEMBIAYAAN OTO BSM DI
BANK SYARIAH MANDIRI KCP KAJEN
PEKALONGAN

Bab keempat ini akan menjabarkan mengenai
bagaimana pihak Bank Syariah Mandiri Kajen
melakukan  penilaian agunan pada produk
pembiayaan Oto BSM berikut dengan contoh
perhitungannya fokus untuk jenis agunan kendaraan,
tanah dan bangunan sesuai dengan standar
perhitungan yang mereka miliki.

PENUTUP

Bab ini akanberisi kesimpulan dari hasil penelitian

serta saran.
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BABV

PENUTUP

A. Kesimpulan

Berdasarkan penjabaran pada pembahasan di atas maka dapat

didapat kesimpulan sebagai berikut:

1. Dalam melakukan penilaian agunan, pihak Bank Syariah
Mandiri mengacu pada Peraturan Bank Indonesia nomor
17/10/PBI/2015 dan Peraturan Bank Indonesia nomor
18/16/PBI/2016 dimana secara garis besar dapat
disimpulkan bahwa pihak yang melakukan penilaian adalah
pihak intern dari bank itu sendiri, serta Surat Edaran milik
Bank Indonesia nomor 14/10/DPNP Tanggal 15 Maret
2012 perihal Penerapan Manajemen Resiko pada Bank
yang Melakukan Pemberian Kredit Pemilikan Rumah dan
Kredit Kendaraan Bermotor. Berdasarkan peraturan
tersebut maka Bank Syariah Mandiri menggunakan SE
Pembiayaan Nomor: 14/005/PEM. Tanggal 01 Maret 2012
sebagai acuan untuk melakukan perhitungan agunan.

2. Pihak Bank Syariah Mandiri menggunakan metode
penilaian pasar dalam menetapkan besaran nilai agunan

yang diberikan oleh nasabah. Metode penilaian pasar
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dilakukan dengan cara membandingkan objek agunan milik

nasabah dengan beberapa jenis objek yang sejenis.

B. Saran
Pihak bank dan khususnya yang melakukan penilain agunan
sebaiknya semakin meningkatkan kecermatan dan pengetahuan mengenai
pemberian nilai persentase baik dalam diskon maupun dalam bagian
penyesuaian. Hal ini karena tidak ada acuan pasti mengenai dasar apa yang
digunakan untuk menyimpulkan angka persentase, dan menurut penulis
memberikan persentase secara perkiraan dapat memberikan taksiran angka

yang terlalu tinggi atau terlalu rendah.
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LAMPIRAN
TRANSKIP HASIL WAWANCARA

Pewawancara: Anisah Yuanitasari

Narasumber: Danang Ajikusuma (Consumer Administration Staff)

Tanggal: 3 Maret 2017 jam 15:00

Tanya (T): Ada 2 jenis agunan, agunan yang menjadi objek pembiayaan, dan

agunan tambahan. Apakah di BSM diterapkan hal tersebut?

Jawab (J): Biasanya jika posisi nasabah agak lemah maka membutuhkan agunan

lain, tetapi kita lebih mengutamakan objek dari pembiayaan Oto BSM tersebut.

T: Dasar yang digunakan untuk menilai agunan?

J: Dari pihak BI

T: Apakah pihak BSM memiliki cara sendiri dalam menilai?

J: Ya, pihak BSM memiliki cara sendiri dalam menilai. Ketika kami memasukkan
pembiayaan harga mobil misalnya, maka di sistem akan keluar jumlah dari harga

pembiayaan tersebut.

T: Apakah pantangan dari BSM Oto sendiri?

J: Karena kita tidak melakukan kerjasama dengan dealer, maka dari itu ada
kendala. Paling rawan adalah covernote dari pihak dealer, dan proses menerbitkan

nomor mesin yang sedikit menyulitkan. Disamping itu, pembiayaan Oto BSM
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memiliki asuransi yang mahal.Itu kenapa pihak nasabah kurang berminat pada

produk ini.
T: Biasanya objek agunan apa yang biasa diberikan oleh nasabah?

J: Tanah dan Bangunan adalah objek agunan yang umumnya diberikan oleh
nasabah. Sekilas cara menilainya adalah diawali dengan dari kepemilikan objek
tersebut, misal tanah, apakah milik nasabah atau milik orang lain, kemudian akses
jalan, nanti kita akan digambar denah dari jenis agunan, status tanah, jika rumah

maka apakah ada IMB.

Pewawancara: Anisah Yuanitasari

Narasumber: Reza Widi S (Micro Analyst)

Tanggal: 6 Maret 2017 jam 10:00 WIB

T: Bagaimana mekanisme perhitungan dari agunan yang diberikan nasabah?

J: Cara hitungnya misal kendaraan seharga 100jt, jika kendaraan tersebut
digunakan untuk probadi maka nilainya 80%, jika keluaran jepang maka nilainya
80%. Maka pembiayaan yang didapatkan sebesar 80jt, dan sisanya adalah DP
nasabah.Kemudian kita lihat karakter nasabah, misal nasabah memiliki hutang
yang banyak, atau apapun yang membuat kondisi nasabah terlihat lemah maka

kita bisa meminta agunan tambahan dan umumnya dari nasabah adalah tanah dan

atau bangunan.

T: Lalu bagaimana penilaian agunan untuk jenis tanah dan atau bangunan?
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J: Misal tanah milik sendiri maka akan mendapat bobot 70%, dan misal tanah
untuk pemukiman maka mendapat bobot 70%. Misal harga tanahnya 100jt, maka
dihargai 70jt. Kemudian misal nasabah memiliki tanah tapi digunakan untuk
perkebunan, misal tanah sawah, maka persentasinya 70% + 50% + 30% kemudian
dibagi 3. Awalnya cari harga pasar baru diambil persentasinya. Salah satunya bisa

menggunakan NJOP.

T: Bisa minta cara perhitungan BSM? (File/Rumus)

J: Bisa

T: (berdasarkan contoh file penilaian agunan), diskon -5% didapatkan darimana?

J: Pada data pembanding satu, kilometer yang dimiliki adalah 20.000, sedangkan
pada objek penilaian memiliki kilometer 15.166. Karena kilometer data
pembanding 1 lebih jelek dibanding kilometer objek penilaian maka diberi diskon
-5%.Jika data pembanding lebih bagus dari objek penilaian maka turunkan, jika

data pembandingnya lebih jelek dari objek penilaian maka naikkan.

Pewawancara: Anisah Yuanitasari

Narasumber: Reza Widi S (Micro Analyst)

Tanggal: 22 Maret 2017 pukul 10:00

T: (berdasarkan contoh file penilaian agunan), pada kolom Nilai Absolut,

darimana nilai tersebut didapatkan?
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Assalamualaikum Wr.Whb.
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Nama . Anisah Yuanitasari

NIM : 2012114029
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IAIN Pekalongan
Telah melaksanakan observasi/penelitian di PT. Bank Syariah Mandiri Pekalongan
Kajen Branch guna menyusun Tugas Akhir dengan judul “ Impelementasi Penilaian
Agunan Jenis Kendaraan dan Tanah Bangunan pada Produk Oto BSM di Bank
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Demikian surat keterangan ini kami buat untuk digunakan sebagaimana mestinya.

Wassalamualaikum Wr.Whb.

Pekalongan, 26 April 2017

PT. BANK SYARIAH MANDIRI
PEKALONGAN KAJEN BRANCH

Mustopa Kamal
Branch Manager
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