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Abstrak  

Penyaluran dana dalam bentuk pembiyaaan yang disalurkan di masyarakat tidak semua pembiayaan tersebut lancar, terdapat 

faktor yang menyebabkan pembiyaan tersebut menjadi bermasalah. Maka pihak Bank Mega Syariah Transmart Jember 

melakukan tindakan penangaan pembiayaan bermasalah tersebut. 

Fokus pada penelitian skripsi ini yaitu: 1.Bagaimana strategi penanganan pembiayaan KPR bermasalah pada Bank Mega 

Syariah Transmart Jember? 2. Faktor- faktor yang menyebabkan pembiayaan KPR bermasalah terjadi pada Bank Mega 

Syariah Transmart Jember?.Tujuan penelitian skripsi ini yaitu:1. Strategi penanganan yang diterapkan oleh bank mega 

pembiayaan kredit pemeilikan rumah (KPR) bermasalah pada Bank Mega Syariah Transmart Jember. 2. Faktor-faktor yang 

menyebabkan pembiayaan kredit pemilikan rumah (KPR) bermasalah pada Bank Mega Transmart Jember. Metode penelitian 

pada penelitian ini menggunakan metode kualitatif dan jenis penelitian deskriptif, subyek penelitian dengan mengunakan 

Teknik Purposive, Pada Teknik pengumpulan data menggunakan observasi, wawancara, dan dokumentasi. Analisis data pada 

penelitian ini menggunakan pengumpulan data, reduksi data, penyajian data dan penarikan Kesimpulan. Dan dilanjutkan 

dengan keabsahan data menggunakan triangulasi sumber.Hasil penelitian merupakan 1. Strategi penanganan yang diterapkan 

oleh bank mega pembiayaan kredit pemeilikan rumah (KPR) bermasalah pada Bank Mega Syariah Transmart Jember. Bank 

Mega Syariah Transmart Jember melakukan tahapan penangana pembiayaan kredit pemilikan rumah bermasalah dengan 

memberikan surat teguran dan surat peringatan (SP 1-3), melakukan pendekatan dan monitoring, dilanjut dengan melakukan 

3R (rescheduling, reconditioning, dan restructuring), tahapan terakhir melakuakan penyitaan dan pengeksekusian barang 

Jaminan. 2. Faktor-faktor yang menyebabkan pembiayaan kredit pemilikan rumah (KPR) bermasalah pada Bank Mega 

Transmart Jember. Terdapat dua faktor yaitu faktor internal disebabkan oleh perusahaan tersebut seperti : kurang analisis dari 

bank, karyawan kurang mengetahui jenis usaha nasabah,penerapan mentoring yang kurang, sedangkan faktor eksternal 

disebabkan oleh usaha nasabah yang mengalami penurunan dampak karyawan terkena PHK dan bencana alam. 
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PENDAHULUAN 
Perkonomian pada wiayah jawatimur yang sangat pesat dapat dipantau dari segala aspek seperti perkembangan industri jasa 

keuangan yang berada di wilayah Jawa Timur. Pada wilayah tersebut menunjukkan pertumbuhan yang sangat signifikan 

terdapat pada bulan Juli 2024 menghimpun dana pihak ketiga dan penyaluran kredit mengalami peningkatan dari tahun ke 

tahun sebesar 56,8 triliun dan 29,4 triliun (5,30%). Outstanding pada pembiayaan finansial per Juli 2024 mengalami 

peningkatan sebesar 8,59 triliun dengan pertumbuhan 32,66% dari tahun ke tahunPembiayaan bank syariah merupakan proses 

memberikan dana kepada nasabah yang membutuhkan dengan menggunakan skema akad pembiayaan seperti akad 

mudharabah, murabahah, salam, syirkah, isthina’, ijarah dan ranh. Perlunya prinsip agar pembiayaan tersebut mempunyai 

pedoman yang kuat untuk memilih nasabah ataupun debitur, dengan menerapkan prinsip utama yaitu 5 C (character, capacity, 

capital, collateral dan condition). Kegiatan penyaluran dana pada bank tersebut tidak luput dengan pembiayaan yang 

disebabkan oleh gagalnya pembayaran angsuran. Pembiayaan bermasalah merupakan suatu peristiwa yang di mana nasabah 

tersebut tidak mampu mengembalikan seluruh kewajibannya telah disetujui antara bank dengan nasabah saat pembuatan 

perjanjian tersebut. Penanganan pembiayaan bermasalah dapat ditanganani dengan berbagai cara, pada umumnya bank akan 

melakukan analisis pada nasabah terkait kemampuan dan kesanggupannya dalam membayar. Apabila nasabah tersebut tidak 

sanggup dalam mengembalikan kewajibannya maka pihak bank akan melakukan tahap-tahapan Rescheduling, Reconditioning 

dan Restructuring. Pembiayaan bermasalah dalam perspektif Islam, menekankan bahwa prinsip-prinsip tersebut merupakan 

landasan dalam penanganan pembiayaan bermasalah, harapannya keuangan syariah memberikan adil dan memberi keringanan 

dalan setiap orang. 

Bank Mega Syariah Transmart Jember dalam menangani pembiayaan bermasalah dengan mengirimkan surat peringatan 

kepada nasabah yang di mana terdapat tiga tahapan (SP1-SP3). Jika tidak ada respon bank akan langsung menindak lanjuti 

pada produk pembiayaan di Bank Mega Syariah Transmart Jember. Terdapat pembiayaan berkah yang mencakup pembiayaan 

kredit pemilikan rumah dan pembiayaan tanpa agunan KPR digunakan untuk mengadakan rumah tinggal ataupun konsumtif 

dengan metode pengangsuran yang telah disepakati oleh bank dan nasabah. 
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Produk KPR pada Bank Mega Syariah Transmart Jember memiliki jenis pembiayaan dengan angsuran tetap sama (fixed) 

selama jangka waktu yang telah diberikan oleh pihak bank.  Dengan memakai akad murabahah yang digunakan mempunyai 

skema jual beli antara bank dengan nasabah. Pada harga asli yang ditambah dengan margin sebagai keuntungan dari bank 

dengan selisih dari harga asli dari rumah tersebut, pembiayaan kredit pemilikan rumah pada Bank Mega Syariah Transmart 

Jember dapat didapatkan dengan minimal 3 juta sampai 4 juta untuk pengajuan pembiayaan kredit pemilikan rumah. 

Dalam bank mega syariah pembiayaan kredit pemilikan rumah mengalami pertumbuhan yang sangat pesat, pada bulan juli 

2024 pertumbuhan pembiayaan rumah bank mega tumbuh 8,16 persen dibandingkan tahun 2023. Dengan pertumbuhan yang 

sangat pesat pada Bank Mega Syariah tidak terlepas dengan pembiayaan bermasalah. Pada Bank Mega Transmart Jember 

terdapat beberapa pembiyaan bermasalah akan tetapi bank mega syariah mempunyai strategi dalam penanganan pembiayaan 

bermasalah dengan beberapa fokus yang ditangani selain dengan menerapkan prinsip 5C pada pemilihan calon pembiayaan 

terdapat lain yang digunakan oleh bank mega syariah transmart Jember tersebut, khususnya pada pembiyaan kredit pemilikan 

rumah (KPR). 

Dalam pertumbuhan tersebut pastinya terdapat pembiayaan yang kurang atau pembiayaan yang macet hal ini perlunya 

pengananan yang tepat untuk produk kpr tersebut. 

 

METODE 
Metode  yang  digunakan  dalam  penelitian  ini  merupakan  penelitian  lapang  dengan  menggunakan  kualitatif dengan   

langkah-langkah   yang   digunakan   sebagai   berikut:   observasi/wawancara,   dan   dokumentasi. peneliti   juga memakai    

metode  deskriptif. Metode distriptif  merupakan  metode  yang  didasari  oleh  deskripsi dan  penggambaran fenomena  yang  

terjadi,  baik  fenomena  yang  mempunyai  sifat  alamiah  ataupun  rekayasa  yang  terjadi dan  kemudian dikaji  kembali  

dalam  bentuk aktifitas,  karakteristik,  perubahan,  kesamaan  hubungan dan  perbedaan fenomena. Metode ini  diharapkan  

memberi  mudahan  dalam  pelaksanaan  Penangaan Pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah (KPR) Bermasalah Pada Bank 

Mega Syariah Transmart Jember. 

HASIL DAN PEMBAHASAN 
Bank Mega Syariah Transmart Jember dalam penanganan mengenai pembiaayaan kredit pemilikan rumah (KPR), 

terutama pada saat pelaksanaan penyaluran berlangsung. Produk yang ditawarkan Bank Mega Syariah Transmart Jember 

mencakup penyaluran dana dalam bentuk pembiayaan yang mempunyai tujuan untuk rumah baru, renovasi rumah, apartemen, 

serta take over antar bank. Penanganan pembiayaan perlu dilakukan dalam pembiayaan bermasalah untuk memastikan bahwa 

pembiayaan tersebut lancar dan meminimalkan potensi risiko pembiayaan bermasalah. 

Proses penyaluran dana dalam bentuk pembiayaan pada produk kredit pemilikan rumah di Bank Mega Syariah yang 

berada di Tansmart Jember terdapat pembiayaan yang kurang lancar dan tidak semua pembiayaan. Bank Mega Syariah 

mengalami kelancaran dalam prosesnya, terdapat hambatan yang menyebabkan pembiayaan tersebut mengalami permasalah, 

mulai dari permasalahan internal yang disebabkan oleh bank itu sendiri, maupun permasalahan ekternal yang muncul karena 

beberapa faktor. Bank membutuhkan penanganan pembiayaan yang tepat khususnya pada pembiayaan kredit pemilikan rumah 

yang berada di Bank Mega Syariah Transmart Jember. Terdapat penanganan pembiayaan yang berada di kondisi bermasalah 

dengan melakukan tahapan pendekatan kepada nasabah yang mengalami pembiayaan bermasalah. Melakukan monitoring yang 

rutin untuk mengetahui kondisi nasabah tersebut, dan melakukan restrukturisasi atau 3R (rescheduling, reconditioning, dan 

restructuring). Pada pembiayaan nasabah yang sedang mengalami pembiayaan bermasalah, mengeksekusi jaminan yang telah 

diberikan oleh nasabah. 

Penanganan pembiayaan kredit pemilikan rumah bermasalah pada Bank Mega Syariah Transmart Jember 

 

a. Surat peringatan 1 sampai surat peringatan 3 

Pihak bank telah mengeluarkan surat peringatan mulai dari surat peringatan 1 sampai surat peringatan 3 

dengan tujuan agar nasabah dapat membayar angsuran kepada bank dengan jangka waktu yang telah disepakati. 
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Toleransi yang dikeluarkan oleh pihak bank dalam keterlambatan angsuran pada pembiayaan bermasalah selama 3 

bulan sampai 4 bulan dapat terhitung 120 hari sampai 150 hari. Jika melebihi toleransi yang diberikan oleh bank 

b. Pendekatan dan Monitoring Nasabah  

Pendekatan dan monitoring nasabah dilakukan untuk mengetahui penyebab nasabah tersebut mengalami 

macet atau bermasalah pada angsurannya untuk mengembalikan kewajibannya. Setelah diketahui sebab dari 

permasalahan nasabah mengapa mengalami kemacetan pada angsuran pembiayaan, maka bank akan melakukan 

penanganan pada pembiayaan kredit pemilikan rumah dengan tujuan untuk mengembalikan kelancaran nasabah pada 

pembayaran angsuran atau mengembaikan kewajibannya. 

c. Penjadwalan Ulang (Rescheduling) 

Tahapan rescheduling kepada nasabah yanga sedang mengalami macet. Akan tetapi, nasabah tersebut 

mempunyai keinginan untuk membayar angsurannya. Bank menggunakan tahapan ini dengan tujuan untuk 

mempermudah dan meringankan nasabah membayar angsurannya. Tahapan ini akan mengubah jangka waktu yang 

telah disepakati dengan menyesuaikan kondisi nasabah sekarang. 

d. Persyaratan Ulang (Reconditioning) 

Tahap ini dilakukan ketika nasabah mengalami masalah pada pembiayaannya, namun mempunyai keinginan 

untuk melakukan pembayaran angsuran. Apabila tahap Rescheduling sudah diterapkan namun hasil tidak maksimal, 

maka akan dilanjutkan ketahap Reconditioning. Tahap Reconditioning digunakan untuk merubah sebagaian atau 

seluruhnya dari persyaratan yang telah dirubah ditahapan sebelumnya. Proses ini disesuaikan dengan kondisi nasabah 

yang sedang mengalami pembiayaan bermasalah. 

e. Penataan Ulang (Restructruring) 

Proses Restructruring pada Bank Mega Syariah Transmart Jember, merupakan langkah yang di ambil oleh 

Bank Mega Syariah Tansmart Jember dengan tujuan untuk penanganaan pada pembiayaan yang sedang mengalami 

masalah pada produk kredit pemilikan rumah. Tahapan Restructruring diterapkan oleh bank dengan mengubah 

susunan akad pembiayaaan, transmutasi akad pembiayaan dan transmutasi pembiayaan diubah jadi penyertaan modal 

sementara dengan tahapan rescheduling dan reconditioning. Jika, tahapan Restructruring telah diterapkan dan tidak 

membuahkan hasil atau tidak ada perubahan setelah diterapkan, maka bank akan melakukan langkah terakhir yaitu 

melakukan proses penyitaan dan pengeksekusian barang jaminan. 

f. Penyitaan atau Pengeksekusian Barang Jaminan 

Tahapan penyitaan dan pengeksekusian barang jaminan tersebut harus sesuai dengan kebijakan masing-

masing bank. Tahap ini merupakan tahapan akhir yang dilakukan oleh bank pada pembiayaan kredit pemilikan rumah 

di Bank Mega Syariah Transmart Jember setelah dilakukan rescheduling, reconditioning dan restructuring akan tetapi, 

tidak membuahkan hasil dan tidak mendatangkan perubahan pada nasabah untuk membayar angsuran. Tahapan ini 

merupakan tahapan penanganan pembiayaan macet dengan kolektibilitas lima atau lebih batas waktu 180 hari. 

Penanganan dilakukan oleh tim gabungan antara Bank Mega Syariah dan Bank Mega Konvensional. 

 

Faktor-Faktor Yang Menyebabkan Pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah Bermasalah Terjadi Pada Bank Mega 

Syariah Transmart Jember 

Pembiayaan bermasalah tidak lepas dengan penyebab yang membuat pembiayaan tersebut menjadi bermasalah, 

terdapat penyebab faktor yang mempengaruhi pembiayaan tersebut. Menurut Faturahman Djamil faktor-faktor yang menyebab 

kan pembiayaan tersebut menjadi bermasalah terdapat faktor internal dan eksternal. Faktor internal adalah faktor penyebab 

muncul pada perusahan tersebut atau penyebab dalam perusahaan. Sedangkan faktor eksternal merupakan faktor yang 

disebabkan oleh hal yang diluar kendali perusahaan maupun nasabah tersebut seperti kondisi ekonomi, bencana alam, 

perubahan teknologi dan lain – lain.  Dari hasil wawancara yang telah dilakukan faktor-faktor yang menyebabkan pembiayaan 

kredit pemilikan rumah bermasalah karena adanya faktor internal dan faktor eksternal yaitu: 

a. Faktor Internal Pembiayaan Bermasalah 

1) Kurang Analisis Yang Diterapkan oleh Bank 

Membuat tidak bisa prediksi kejadian yang akan timbul dimasa pembiayaan tersebut berjalan, 

kurangnya telitinya dalam pengecekan berkas persyaratan, kemampuan dalam membayar angsuran dan 

melakukan penerapan  5C yaitu (Character, Capacity, Capital, Collateral, dan Condition). Ketika tahapan 

tersebut tidak dilakukan dengan baik maka proses menganalisis kepada calon nasabah pembiayaan akan 

menyebabkan pembiayaan yang disalurkan tersebut mengalami masalah sebab kurang ketelitian dan kekurangan 

kehati-hatian dalam melakukan melakukan analisis yang dilakukan untuk calon nasabah pembiayaan. 

 

2) Karyawan Kurang Memahami usaha Nasabah 

Keterbatasan karyawan dalam memprediksi dan memahami jenis usaha nasabah dapat berdampak 

kepada pembiayaan kredit pemilikan rumah (KPR). Oleh karena itu, bank perlu melakukan penanganan dan 

pendalaman mengenai latar belakang nasabah bertujuan untuk meminimalisir risiko pembiayaan bermasalah. 
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Bank perlu melakukan identifikasi secara menyeluruh terhadap calon pembiayaan. Selain itu, melakukan 

pemantauan dan pengawasan secara berkala pada usaha nasabah. 

3) Penerapan Monitoring yang Kurang 

Kurangnya monitoring secara tidak langsung ini membuat pembiayaan tersebut menjadi bermasalah 

dikarenakan ketidaktahuan kondisi yang dialami nasabah. Selain itu, kurangnya kunjungan dari pihak bank 

kepada nasabah membuat tidak terdeteksi faktor-faktor yang menyebabkan nasabah tersebut tidak membayar 

angsuran atau mengembalikan kewajibannya. Hal ini disebabkan oleh jumlah karyawan atau SDM yang tidak 

memadai dengan jumlah nasabah pembiayaan kredit pemilikan rumah. 

b. Faktor Eksternal Pembiayanaan Bermasalah   

1) Usaha Nasabah yang Menurun Mempengaruhi Pendapatan Nasabah 

Terdapat beberapa penyebab yang membuat munculnya kerugian dalam usaha tersebut seperti: 

manajemen keuangan yang kurang sesuai, mencatat yang diingat nasabah saja, dan kurangnya ketelitian dalam 

melakukan penglolan keuangan dapat menyebabkan kerugian pada usaha tersebut ketika sering diulang 

kebiasaan tersebut terjadi secara berulang. Maka, akan berdampak pada usaha yang dijalani oleh nasabah 

kelancaran usaha nasabah akan terganggu. Usaha dapat berjalan dengan efektif ketika manajemen keuangan 

tersebut teratur dan usaha juga mempunyai sifat yang naik turun yang membuat pendapatan juga naik turun 

maka dengan itu nasabah harus memaksimalkan di manajemen keuangannya seperti: melakukan pencatatan kas 

masuk dan keluar sehingga, terlihat jelas keuntungan maupun kerugian pada usaha tersebut. 

2) Penggunanan Pembiayaan Tidak Sesuai Dengan Tujuannya 

Penyalahgunaan pembiayaan merupakan peristiwa di mana pembiayaan tersebut menjadi masalah. 

Sebab permasalahan yang tidak diketahui oleh pihak bank akan tetapi diketahui oleh nasabah dan pihak penjual 

atau pihak ketiga. Hal ini, disebabkan kurang ke hati-hatian dan kontrol selepas pembiayaan tersebut dari bank. 

Untuk mencegah hal tersebut, bank perlu menerapkan penanganan seperti melakukan pengawasan yang 

berkelanjutan, penerapan ini bisa dilakukan setelah atau sebelum pembiayaan disalurkan dengan melakukan 

tindakan preventif. 

3) Dampak dari Karyawan yang Mengalami PHK dari Pekerjaannya dan Bencana Alam  

peristiwa PHK yang dialami karyawan dan  dampak bencana alam. Hal tersebut membuat pendapatan pada 

nasabah mengalami penurunan pada pembayaran angsuran, peristiwa tersebut membuat kesulitan pada saat 

mengembalikan kewajibannya. Faktor eksternal seperti bencana alam. Selain bencana alam faktor eksternal yang 

membuat pembiayaan bermasalah yaitu, nasabah yang mengalami PHK sehingga pendapatannya menurun. Hal 

ini, berimbas kepada pembiayaan menjadi bermasalah dikarenakan  nasabah mengalami PHK. Maka nasabah 

harus meningkatkan kinerjanya dengan bagus sehingga dapat dipertahankan dalam perusahaan tersebut dan 

bencana alam yang tidak dapat diprediksi akan terjadi kapan.  

 

KESIMPULAN 
Berdasarkan dari penyajian data dan analisis data pada Bank Mega Syariah Transmart Jember  dapat  disimpulkan sebagai 

berikut: 

1.Penanganan pembiayaan kredit pemilikan rumah bermasalah pada Bank  Syariah Mega Transmart Jember dilakukan melalui 

beberapa tahapan. Tahapan tersebut meliputi, pemberian surat peringatan 1 sampai surat peringatan 3 (SP1-SP3), pendekatan 

dan pemantauan kepada nasabah, bank juga menerapkan tahapan restrukturisasi pembiayaan melalui skema penjabwalan ulang 

(rescheduling), persyaratan ulang (reconditioning), dan penataan ulang (restructuring), apabila tahapan tersebut nasabah tetap 

tidak kooperatif akan dilanjutkan tahapan terakhir yaitu, penyitaan dan eksekusi terhadap barang jaminan, penyitaan dan 

eksekusi dilaksanakan oleh tim khusus untuk menangani pembiayaan bermasalah sesuai dengan hukum dan administratif. 

2.Penyebab pembiayaan bermasalah pada produk kredit pemilikan rumah  KPR pada Bank Mega Syariah Transmart Jember 

terdapat dua faktor yang mempengaruhi pembiayaan tersebut seperti, faktor internal yang diakibatkan oleh intern perusahaan 

tersebut, seperti kurangnya analisis pada bank, minimnya pemahaman karyawan bank terhadap usaha nasabah, serta lemahnya 

monitoring pada nasabah. Adapun faktor eksternal, faktor eksternal yang diakibatkan oleh ekstern perusahaan tersebut seperti, 

menurunnya usaha yang dijalankan nasabah sehingga membuat pendapatan nasabah menjadi menurun , pemutusan hubungan 

kerja (PHK)   yang dialami oleh nasabah, serta peristiwa bencana alam . 
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