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LANDASAN TEORI

A. Pengertian Kredit

Kredit berasal dari bahaéa Yunani ‘“credere' vang
berarti kerpercayaan dalam menyerahkan hak atau prestasi
vang setiap wakiu dapat dinilai dengan uang.

Pemberian kredit timbul dari oihak vang

berlebihan dana {(Bank}) kepada pihak lain y

il
3J
o

membutuhkan dana (debitur} yang diserahkan atas dasar
kepercayaan.
keparcayaan dimana debitur divakini mempunvai kemampuan
untuk manghasilkanl lebih 7 meningkatkan usahanya dan
bergedia mengembalikan pinjaman tadl sesuail dengan
per janjian yang telah disepakati bersama.
Seiring dergan perkembangan dan Rema tuan
perekonomian arti kreditpurn mengalami perkembangan.
Kredit diartikan., pemberian prestasi oleh =uatu
pibhak lain dam prestasi itu akan dikembalikan lagi pada
suwatu masa tertentu yang akan datang disertai dengan

guatu kontra prestasi berupa bunga. )

4) Muchdaresyah Binungan,lasar-dasar dan tehnik Managemen

Kredit, Pensrbit Bina Akesara, Jakarta 1984, hal 4.
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Sedangkan vyang dimaksud dengan kredit menurut
undang-undang nomor 7 tahun 1992 tentang pokok-pokok
perbankarn pasal 1 ayat 12 adalah
Penyediaan uang atau tagihan yang dapat dipersamakan
dengan itu, berdasarkan persetujuan atau kesepakatan
piniam—meminjam antara Bank dengan pihak lain vyang
diwajibkan pihak peminjam untuk melunasi hutangnya
setelah jangka waktu tertentu dengan Jumlah bunga,
imhalan atau pembsgian hasil keuntungan.S)

Untuk dapat memberikan pengertian dan penjelasan
lebih lanjut mengenail  kredit ini penulis akan
menguraikan pembagian kredit yang lazim dikenal dalam
kegiatan ekonomi pada umumnya ialah
1), Kredit menurut sifat penggunaannya

Dilihat dari sifat penggunaannya jenis kredit ini

dibagi atae

a. Kredit konsumtif, yaitu kredit yang diperoleh /
diterima semata—-matz digunakan untuk mendapatkan
barang-barang yang akan dipakai atau dikonsumir.

b, Kredit produktif, yaitu kredit vyang dipercleh

untuk digunakan untuk ueaha, baik usaha produksi,

)., Dre. Maoh. Dimyati, Undang-undang Nomor 7 Tahun 1992

Tentang Perbankan Dan Sembilan Paket Kebijaksanaan

Bidarmg Keuvangan Moneter dan Perbankan, hal 9
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perdagangan maupun untuk investasi.

Kredit menurut keperluannya

UDilihat dari wdut keperluannya jenis kredit ini

dibagi atas

a. Kredit produkei / eksploitasi. yaitu kredit yang
diperoleh untuk meningkatkan produksi, baik
kwantitatif maupun kwalitatif.
Kredit ini disebut juga kredit Exploitasi karena
hantuan modal kerja tereebut digunakan untuk
menutup biaya sxploitasi perusahaan secara luas
berupa pembelian bahan baku, bahan pembantu dan
biaya~biaya lainnya {upah, biava pengepakan,
biaya distribusi dan sebagainya).

b, KEredit perdagangan, yaitu kredit yang diterima

untuk digunakan kegerluan perdaganagan pada
Lmumny a .

c. Kredit investasi, yaitu kredit yang digunakan
untuk keperluan perbzikan ataupun penambahan

barang modzal (capital goods) berupa fasilitas-
fasilitas yang erat hubungannya dengan investasi
tersebut.

Kredit menurut jangka waktu

Dilihat dari lamanya kredit {iangka waktu)

diperqgunakan dibagi atas

a. Kredit jangka pendek
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Yaitu kredit vang berjangka waktu 1 (satu) tahun
yana disebut kredit eksploitasi dan pada umumnya
disalurkan oleh Bank kepada sektor perdagangan,
ekspor—impor,. distribuei dan jasa-jasa.

Kredit jangka menengah

Yaitu kredit varg ber jaraka waktu antara I sampai
S tahun dan pada umumnys kredit ini disalurkan
oleh bank kepada sektor pertanian, pertambangan
dan perindustrian.

Kredit jangka paniang

Yaitu kredit yamng ber jangka lebih dari 3 {(tiga)
tahun biasanya kredit ini dicalurkan untuk sektor

investasi.,

4. Kredit menurut cara pemakaiannya

Menurut cara pemakaiannya jenis kredit ini dibagi

atas :

.

redit rekening koran bebas

Yaitu debitur menerima seluruh kreditnya dalam
bentuk rekening koran dan kepadanya diberikar
blanke Chegue dan rekening karan pinjamannya
diiei menurut besarnya kredit yang diberikan
{(maksimum kredit vang ditetapkan).

Oebitur behas melakukan penarikan—penarikan
ke dalam rekening vang bersangkutan selama kredit

ber jalan.

o
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Kredit rekening koran terbatas
Yaitu penarikan kredit ini dilakubkan dalam  arti
kata seluruhnyva maksimum kredit padas wakiu

penarikan pertama telah sepenuhnya dipergunakan

olzh nasabah, yang diatur kemudian melalui
rekening  ini  adalah sa2ldo debet pada waktu
tertentu harus benar—benar ditsati oleh
nasabahnya, misalnya pengembalian glinjamannya

vang ditentukan dalam tiga tahap.

o). KEredit menurut jaminannva

Atas dasar Jjaminan, kredit inil dibagi atas :

3.

kawar

Unsecured Loan

Yaitu kredit vang dibherikan oleh Bank kepada
nasabah dengan tanpa jamiman.

Jenis kredit imni dalam dunia perbankan di
Indonegia tidak lazim bBeluwm diizinkan aoleh Bank
Indonesia.

Secured Loan

Yaitu pemberian kredit dengan iaminan dan jenis
kredit imilah yamg lazim dipergunakan oleh dunia
perbankan di Indonesia.

Sedangkan menurut [re. Thaomas Suyatno dan kawan-

bhahwa jenis—ienis kredit perbankan untuk

mauyarakat ada 4 {empat) macam, yvaitu @

1. Kredit dilihat dari sudut tuiuannyva (fermasuk  kredit




perdagangan yaitu

kredit

diberikan dengan

yang

tuijuvan untuk membeli barang-barang untuk dijual lagi,

hzik di dalam negeri
2. Kredit dilihat dari sudut

3. Kredit dilihat dari sudut

maupun di

luar negeri)l.
Jangka waktunya

Jaminannya

4, Kredit dilihat dari sudut penggunaannya. &)
B. Pengertian Umum Jaminan Kredit

Secara wmum  Jaminan Kredit diartikan sebagai
penyerahan kekayaan atau pernyataan kaganggupan
seseorang untuk menanggung pembayaran kembali suatu
utang.
Undang-undang No. 14 tzhun 1967 tentang pokok-pokok
perbankan pasal 24 ayat 1, menyebutkan bahwa " Bank Umum

7}

“tidak memberikan kredit tanpa agunan kepada siapapun.
Dari pasal-pasal tersebut diatas dapatlah penulis

merngamhil suatu kesimpulan bahwa di maksud dengan fgunan

peminjam kepada Bank sebagai

agunan atas pinjaman kredit

5). Ors. Thomas Suyatno, [Dasar-lasar FPerkreditan, Edisi
ke Empat, Penerbit PT Gramedia Pustaks Utam=,
Jakarta 1995, hal 25-31

7)., Mgs, Edy Futra Tie *Aman, SH, Kredit Perbankan Buatu

Tinjauan Yuridis,

Tahun 198%,

Yogyakarta,

Cetakan ke Dua,Penerbit

Liberty,

hal 40
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vang diterimanva.

Agunan dalam kredit perumahan merupakan alat
pengaman bagi Bank apabila kredit yang diberikan kepada
nasabahnya mengalami kegagalan.

Meskipun kedudukan agunan dalam kredit perumahan bukan
penentu dalam policy perkreditan, namun dalam menilai
harang agunan itu diperlukan analisa yang cermat.
Hal-hal vang harus mendapat perhatian berkaitan dengan
masalah agunan ini adalah sebagai berikut

1. Penilaian barang agunan

2. Jenis—ienis barang agunan

3. Cara pengikat barang agunan

4, Penilaian nilai barang Jjaminan

Masing-masing dapat dijelaskan sebagai berikut :
Penilaian barang Jaminan
Sazaran pokok dalam hal penilaian terhadap barang
agunan meliputi 2 aspsk, yaito
a. Rspek ekonomis
Hal=hal yang dipertimbangkan dari segl ekonomis
terhadap barang agunan., antara lain :
a.l. Nilai barang agunan
Oalam nilai ini vang perlua ditetapkan adalab
nilai likwiditas atau nilai bersih varg

diharapkan dapat diterima oleh Bank apabila

harang agunan tersebut dijual.
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a.2. Tingkat marketabilitas barang agurnan
Mal-htal yang mempengaruhi marketabilitas barang
agunan digini antara lain faktor lokasi,
ekolagi,. kegunaan Saranag agunan  tersebut  untui
tujuan yang lebifn bersifat  umum {versality).
selera merk dagang dan lain-lain.

a.3. Tingkat useful life barang agunan
Untuk agurnan  vang mempunval dava guna  (baik
ecaoncmical useful life maupun technical useful
life) lama akan mempengaruhi nilal ekonomi
harang tersebut.

a.4. Tingkat produktivitas
Barang-barang agunan yang berupa faktor-faktor
produksi yang damat member ikan sumbangan
pendapatan {(income) yang tinogi. barang-barang

tersebhut mempunyal nilai jual yvang tinggi.

fispek Yuridis

Pengikatan barang agunan harus mendapatkan perhatian

vang istimewa, agar bararg agunan tersebut benar-

benar dikuasail eepenuhnva cleh Bank.

Hal-hal vang dipertimbamgkan dari segi Yuridis

terhadap baramg agunan. antara lain

b.l1. Sertifikat kepemilikan untuk barang aqgunan
berupa tanah yaitu hak guna bangunan, hak milik.

hat guna usaha atau buakti sewa tarnah  kotamadya,




gewa tanah Ferumka dengan seizin instarsi  vang
bherwenang.

Sertifikat tersebut perlu pula dilengkapi dengan
surat izin bangurnarm  dan sgedangkan urtuk
kerndaraan bermotor perlu dikuasai BPKP 3 lembar
kwitansi kosong vang telah ditanda-tangani.

B.2. Apabila barang yana diagunkarn tersebut bukan
milik nasabah vang bersangkutan maka harus ada
surat kuaga vang dibuat secara notariil.

b.3. Apabila etatus perusahaan nasabah adalah
Pereercan terbatas maka diperlukan persetuiuan
dari Dewan ¥omigarieg dalam hal ;

3.1, Fersetujuan kepads debitur vt wle
mengadakarn ikatan hutang.

BS.2. Kuasa untuk  menjamin  kekayaan Perserocan
kepada Bank vang dituiukan.

S.3. Kuasa uwntuk merngikat Persercan sebagai
penangouny hutang yvang dibuat debiture.

L.d. Validitas pengikatan perlu perelitian secars
lengkap.

B.5. Penutusan BSUr NS ] terhadap barang-barang

agunan yang mempunyal resike.

C. Jdenis—jenis barang aqunarn

Secara umum uiud dari barang agunan dapat

dilihat dari berbagai sudut. zntara lain :
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1. Pemilik barang itu sendiri

a .

b.

e

8.

.

. 8ta

Kekayzan debitur sendiri

kekayaan pihak ketigs vang dijaminkan

tus kekavaan tersebut didalam perusashaan
Current Qusets, antars lain berupa piutang,
persediaan harang yang akan diperdagangkan,

harang-barang setengah jadi, bahan baku.
Fixed fAssets. vaitu kekayvaan/alat produksi  dari
debitur berzangkutan, antara lain herupa tanah

bangunan, alat-alat produksi. alat transportasi.

. Ujud barang agunan itu sendirid

Agunan dalam bentuk Tangible Asse=ts vaitu barang-
barang yang ada wiwdnya, misalonya aktiva lancar,
aktiva teltap atau jaminan kebendaan ilainnva.
Agunan dalam heptuk Intangible Assets vaitu
agunan kredit vang ada uwjud fisiknva, misalnya
agunan pribadi.

Agunan pribadi Letter OF guarantee. Letter 0OF

Concort Recomendation, tands tangan ( Avalist).

4L, Funosinys

=

b.

Aguran utama. vaitu baramg-barang yang
dipercieh / beli dengan kredit oleh vang
bersangkutan dan  kemudian di jaminkan kembali

kepada Bank.

Agunan Tambahan. vaitu oarang-—harang

iy
i

LImann

&
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diluar yvang dibiayai dengan kredit Bank.

Jumlah kreditur

a. Sebagai agunan tunggal., yaitu atas suatu kekavaan
hanya ada pengikatan dengan satu Bank saja.

b. Agunan gabungan. yaitu suatu kekayaan vang diikat
bersama beberapa kreditur sebagai barang agunan.

Kestabilan nilai barang agunan

a. Aktiva mengalami penurunan nilai rupiahnya dari
waktu ke waktu. migalnya geduna. mesin-mesin, alat
transportasi. pergedizan barang daganagan
(kecuzli logam mulial.

b. Akan mengalami kenaikan nilai rupiahnya dari
waktu ke waktu., misalnya tanah. logam mulia,
valuta asing.

Fenguasaan barang agunan

Secara Tisik dikuasail oleh Bank dan disimpan dalam

gudang atau dalam khasamah Gark, misalnya logam

mulia, sertifikat deposito. surat-surat berharga.
barang dagangan vyang dikuasai gudang Banmk dengan
pengaman kunci rangkap.

Secara fimik dikuasai dan digunakan kembali oleh

pihak debitur., yvaitu agunan utama yang diikat dengan

cara fiducia oleh Bank.

Resiko barang agunan

Yaitu kekayaan yang mengandung resiko tinggi. dapat
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berupa kehakaran, hilang, rusalk,

Terhadap barang agunan ini harus ditutup dengan

aguransi, misalnya gedung, mesin pabrik persediaan

barang-barang vang diazounkan.
?. Sudut yuridis

a. Yaitu agqunan  kebendaan. terdir: dari benda ber-
geralk dan tidak bergerak.

b. Agunan bukan kebendzan atau disebut iduga agunan
pmerarandan. antara lain bortoch, avalist vyaitu
gsuatu pinjaman dimana pihak ketiga menvangguei
kepada pihak yang berpiutang bahwa la menvanggupei
pembayaran suatu hutarng apakila  vang berutang

tidak mgnepati Jjanjinya kemudian hari.

Cara pengikatan barang-barang agunan
Fengikatan harang—barang agunan akan Dberbeda
antara satu Jjenis agunan dengan agunan lainnya.
i bawah ini akkam penulis wuraikan lembanga jenis
pengikatan yang lazim digunakan untuk mengikat barang
sgunan, antara lain :
1. Hipnontik
Talah hak kebendazan atas benda tak bhergerak
bertujuzrn  untuk memperhitungkan pembayaran  kembali
dari suatu hutang denaan uvang dari pendapatan
penjualan bhenda tak bergerak.

Jenie-ienie barang aaunan  yang diikat  dengan  cara

Err
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hipotik yaitu :

1. tanah hak milik

2. tanah hak bangunan

3. hak gura usaha

4. kapal laut

5. pesawat udara

Gadai (pand)

Ialah suatu hak yang diperocleh segseorang kreditur

atas suatu barang bergerak -yang diserahkan kepadanya

oleh seseorang debitur atau orang lain atas namanya

dam yang berpiutang lainnya.

Barang-barang yang dapat diikat dengan cara gadai ini

adalah barano-barang bergerak. antara lain :

a. kendaraan bermotor |

b, alat-alat rumah tangua

c. persediaan/stock barang

d. piutang

Fiducia (fiducia eigendam overdracht)

Yaitu penyerahan hak wilik atas barang hergerak

(untuk dipakai sebagai jenis agunan kredit) dengan

menahan atau menggunakan kembali. Barang-barang yang

dapat diikat dengan cara fiducia antara lain :

a. Stock bharang yang akan / sedang diproduksi maupun
barang-barang vang akan diperdagangkan.

B. Investasi
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Misalnya ; - bangunan kantor

pabril

- mesin-mesin

peralatan—-peralatan.
c. ¥Fendaraan—kendaraan bermotor.

4. Crediegtverband
Yzitu suatu agunan atas tanah milik adat yang
diberikan suatu lembaga laminan yang berdasarkan
pembentukan diberikan wewenang untuk member1kan
piniamarn kredit Verband.
Oalam hal 1ini yang dapat memberikan kredit dengan
agunan Credietband harya bank-bank milik pemerintah.
Oan proses pengikatan harus dilaksanakan

dihadapan peiabat pembuat akta tanah (FFAT).

Penilaian nilai barang agunan
Nilai muatu barang agunan akan sangat bervariasi

dari éatu henda ks benda yang lainnya, yaitu antara satu
lokasi dengan lokasi lainnya maupun antara satu waktu
dengan waktu latonya.
Adz bteherapa cara menentukan nilal  barang agunan,
arntara lain :
1. Nilai perolehan {cost scouisiation)

Yaitu nilai atau sejumlah yang dikavarkan untuk

memperoleh ssesuatu barana bersangkutarn,

2, MHilai kuku (book value)

sy
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Yaitu nilai perocleharn dikurangi  dengan besarnya
depresiasi. amortisasi. deplasi atas barang
hersangkutan.

Milai ganti (replacement cost)

Yaitu nilai vang dikeluarkan untuk memperoleh kembali
baranmng serupa atau dapat juga digebut Recanstruc—
tion Cost.

Nilai atas dasar penilzian kembali (reappraisal
value) VYaitu nilai suatu berang yang ditetapkan
kembali karerna adanya proses penurunan daya heli uang
yang akan digunakar untuk nilai barang yang
bersangkutan pada waktu vang lalu.

Nilai mpasar (market value)

Yaitu nilai rata-rata dari barang serupa vang
dipasarkan.di.pasar LUTILIT .

MNilai jual {resale value?

Yaitu nilai yang dipercleh dari basil penjualan

barang-tararng terterntu.

Svarat—-syarat Agunarn Ferkreditan

Secara umum syarat-syarat ekonomis vang dipenuhi
dari agunanr perkreditan antara lain :
1. Mempunyai nilai ekonomis (dapat diperjual-bhelikan)
gsecara umum dan secara behas,
2, Nilai tersebut tharue lebib besar dari jumlah

kredit vang diberikan.
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3. Barang agqurnan tersebut harus mudah dipasarkan
tanpa harus wmengeluarkan biaya pemasaran vang
berarti.

4. Nilai agunan tersebut harus konstan dan akan
lebih baik kalau milainvae juga ada kemungkinan
akan mengalami mpertambahan dikemudian hari.

5. Kondisi dan lokasi barang agunan tersebut cukup
estrategis (dekal dengan pasar dan konsumenl.

4. Secara fizik harang agunan tersebut tidak cepat
lusuh, rusak, dan lain-lain sebab akan mengurangi
nilai ekonominya.

7. Barang agunan tergebul mempunyai manfaat ekonomis

dalam jangka waktu relatif lebih lama dari Jangksa

waktu kredit vang akan dijaminkan.

Syarat-syarat yuridis yang harus dipenuhi suatu

harang agunan adalah :

1.

2.

3.

4,

3.

Milik nasabah =malon debitur yang bersangkutan

Ada dalam kesluasaan calon debitur sendici

Tidalk berada dalam persenaketaan dengan wpihak lain
Memiliki bukti-hbukti pemilikan / sertifikat atas nama

nagabah yang hersangkutan yvang masih berlaku.

Bukti-bukti kepemilikan vyang ada harus memenuhi
syarat untule diadakan pangikatan Bank secara
hipotil, sredict  verband, fidursiare eigendom

ovar drancht, luasa menjual., ketentuan pengikatan
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vang telah ditetapkan secara yuridis perundang-
undangan yang herlaku.
4. Bararmg-barang agunan tersebut bebas tidak ada ikatan

agunan derngan pihak lain.

Dalam praktek sehari-hari memang agak sulit
memperalenh barang agunan yang cukup sempurna  menurut
nilai ekonomis dan nilai yuridisnya sempurns akan  lebih
baik dibandingkan dengan agunan vang nilai ekonomisnya
tinggi tetapi tidak memenuhi syarat-syarat vuridis vang
memadai .,

Yarena Jjaminan kredit i1ni1 akan sulit dalam pengikatannya
dan akan sulit dalam likwiditasnya. lebih-lebih apabila
pihak debitur sendiri mempunyai itikat yang kurang bhaik.
Jadi sekalil lagi para analis krecdii perlu memperhatikan
kedua aspek harang agunan tersebut secara berimbang dan
perngertian kedua syarai tersebut harus dipenuhi  dengan

oaik.

E. Fungsi Agunan Dalam Kredit Perumahan

pgunan dalam kredit perumahan dalam perkreditan
karena berbacai eebab tetap menduduki posisi  sangat
penting, terutama dzlam fungsinya untuk pengaman apabila
kredit yarns diberikan pada nasabahnya mengalami
kegagalar.

Dalam banyak sebab kenagalan perkreditan ternvata

10
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banyak Jjuga yang disebabkan oleh faktor-faktor non Bank

teknis atau hal-hal lain diluar jangkauan kekuasaan Bank

misalnya - konjungtor perskonomian, kebijaksanaan
pemerintah dibidang ekonomi yang berubah-ubah,
mugibah/bhencana alam situasi politik dan lain

sebagainya.

Maka dalam situaei dan kondisi seperti ini penggunaan

‘pendekatan agunan sangat diandalkan,.

Oleh karena demikian pentingnya kredit maka cara
pengikatannya harus sempurna, sehingga barang-barang
agunan tersebut bensr-benar secara yuridis dikuasai aleh
pihak Bank dan apabila terjadi kegagalan barang-barang
agunan tersebut dapat dijual untuk menutupi  kewajiban
debitur.

Dari pembabasan diatas maka penulis simpulkan fungsi

agunan dalam kredit perumahan atau barang agunan

adalah

1. Untuk memberikan hak dan kekuasaan atas barang agunan
milik naeabah kepada Bank apabila “teriadi Cidera
janji, yaitu tidak membayar kembali hutangnya pada
waktunya.

2. Menjamin agar nasabah berperan / turut serta dalam
transaksi yang dibiayai, sehingga dapat dicegah

kemungkKinan debitur meninggalkan usahanya/proyeknya.

" 3. Mamberi dorongan fkepada debitur untuk memenuhi
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per janjian kredit, khususnya mengenal pembavaran
kembali hutangnya derngan syvarat-syarat vang telsh
digetujul agar debitur tidak kehilangan kekavaan vang

telah dijaminkan kepada pihak lain,




