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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Rumah merupakan salah satu kebutuhan utama manusia. Fungsi rumah tidak 

hanya sebagai struktur pelindung tetapi juga sebagai bagian utama untuk 

kesejahteraan keluarga dan untuk meningkatkan kualitas hidup. Indonesia saat ini 

menghadapi hambatan besar yang dimanifestasikan dalam defisit perumahan yang 

diproyeksikan mempengaruhi 15 juta keluarga pada tahun 2025, dan disamping itu 

terdapat 26 juta unit perumahan dibawah standar yang memerlukan perbaikan 

mendesak (CNN Indonesia, 2025). Situasi ini menimbulkan perbedaan yang cukup 

besar antara meningkatnya permintaan untuk perumahan dan tingkat kenaikan 

harga properti, yang melampaui pertumbuhan pendapatan masyarakat. 

Tantangan pemenuhan hunian ini sangat dirasakan di wilayah DKI Jakarta. 

Jakarta dihadapkan dengan keterbatasan lahan yang parah dan peningkatan harga 

tanah yang sangat cepat. Keadaan tersebut menyebabkan transisi kecenderungan 

hunian ke arah apartemen serta komplek perumahan yang terletak di pinggiran. 

Tingginya biaya akuisisi lahan juga mendorong pengembang untuk lebih masif 

memasarkan hunian melalui skema indent, di mana penjualan dilakukan sebelum 

fisik bangunan selesai sepenuhnya demi menjaga keterjangkauan harga bagi 

masyarakat. 

Ketika skema indent ini dibiayai melalui bank, terbentuklah produk yang disebut 

KPR indent, yaitu Kredit Pemilikan Rumah yang diberikan atas unit rumah yang 

masih dalam proses pembangunan, berbeda dengan KPR reguler yang objek 

jaminannya berupa rumah yang sudah jadi. Karakteristik ini menjadikan KPR 

indent sebagai skema pembiayaan dengan tingkat risiko yang lebih tinggi dibanding 

KPR pada umumnya, karena bank harus menyalurkan dana kredit sebelum agunan 

(rumah) benar-benar terbangun secara utuh. Bank tidak dapat langsung mencairkan 

seluruh dana kredit kepada pengembang, karena tidak ada jaminan bahwa dana 

tersebut akan digunakan sesuai peruntukannya jika dicairkan sekaligus diawal. 

Bank Tabungan Negara, sebagai bank yang berfokus pada pembiayaan 

perumahan, menjadikan KPR indent sebagai salah satu produk andalan untuk 
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menjangkau masyarakat yang ingin memiliki rumah namun tidak mampu membeli 

unit ready stock dengan harga pasar yang sudah tinggi. Besarnya skala pembiayaan 

perumahan BTN, dengan total penyaluran kredit mencapai Rp.381,03 triliun hingga 

kuartal III tahun 2025 dan sektor perumahan mendominasi sebesar Rp.322,53 

triliun (Kontan, 2025), menunjukkan betapa signifikannya peran skema seperti 

KPR indent dalam menjaga volume penyaluran KPR tetap tumbuh di tengah 

keterbatasan lahan dan tingginya harga tanah. 

Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dengan demikian menjadi salah satu skema 

utama dalam pemenuhan kebutuhan hunian masyarakat. Tingginya permintaan ini 

turut mendorong pergeseran gaya penyediaan hunian ke arah skema Kredit 

Pemilikan Rumah (KPR) indent, terutama di wilayah dengan keterbatasan lahan 

seperti Jakarta. Skema ini memungkinkan masyarakat memiliki hunian yang masih 

dalam proses pembangunan dengan harga yang lebih kompetitif. 

Pencapaian angka penyaluran kredit yang masif tersebut menuntut Bank 

Tabungan Negara untuk tetap mengacu pada regulasi yang berlaku. Secara hukum, 

penyaluran dana ini harus selaras dengan amanat Undang-Undang Nomor 10 Tahun 

1998 tentang Perbankan, yang menyatakan bahwa kredit adalah penyediaan uang 

atau tagihan yang dapat dipersamakan dengan itu, berdasarkan persetujuan atau 

kesepakatan pinjam-meminjam antara bank dengan pihak lain. Ketentuan hukum 

ini mewajibkan bank untuk memastikan bahwa dana kredit yang disalurkan kepada 

pengembang (developer) benar-benar digunakan untuk tujuan pembangunan sesuai 

progres yang dilaporkan. 

Bank Tabungan Negara (Persero) Tbk Kantor Cabang Jakarta Cawang 

menerapkan mekanisme dana tahapan pada skema KPR indent, hal ini digunakan 

untuk memitigasi risiko kredit pada skema KPR Indent. Dana tahapan merupakan 

dana hasil pencairan kredit yang ditampung sementara dalam rekening khusus milik 

pengembang (developer). Bank akan mencairkan dana tersebut kepada 

pengembang secara bertahap sesuai dengan kemajuan fisik pembangunan rumah di 

lapangan. Prosedur administrasi dalam pencairan dana tahapan ini menjadi penting 

karena pengembang (developer) sangat bergantung pada ketersediaan dana tersebut 

untuk melanjutkan tahap pembangunan berikutnya. Sebaliknya, bank memerlukan 
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validasi dokumen yang akurat dari pengembang (developer) untuk mencegah 

terjadinya salah sasaran pencairan.  

Oleh karena itu, tata kelola administrasi yang sistematis dan responsif menjadi 

prasyarat utama dalam mendukung kelancaran kerja di lingkungan BTN KC Jakarta 

Cawang. Apabila tahapan prosedur administrasi dijalankan secara efektif, maka 

hambatan seperti keterlambatan verifikasi atau penumpukan dokumen dapat 

diminimalisir. Dengan alur administrasi yang terstruktur, setiap tahapan pencairan 

dapat terselesaikan secara tepat waktu dan akurat, sehingga meminimalisir 

hambatan operasional serta meningkatkan efisiensi kerja pegawai dalam melayani 

mitra pengembang maupun nasabah.  

Berdasarkan permasalahan di atas, penulis tertarik untuk menyusun laporan 

Tugas Akhir dengan judul “Prosedur Administrasi Pencairan Dana Tahapan Kpr 

Indent Untuk Mendukung Kelancaran Kerja Btn Kc Jakarta Cawang”. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan, maka penulis menetapkan 

rumusan masalah sebagai berikut: 

a. Bagaimana prosedur administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent pada 

BTN KC Jakarta Cawang? 

b. Apa saja hambatan yang dihadapi dalam prosedur administrasi pencairan dana 

tahapan KPR Indent pada BTN KC Jakarta Cawang? 

c. Bagaimana solusi yang dilakukan untuk mengatasi hambatan dalam prosedur 

administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent pada BTN KC Jakarta 

Cawang? 

 

1.3 Tujuan Penulisan 

Penulisan laporan Tugas Akhir ini memiliki beberapa tujuan utama yang ingin 

dicapai oleh penulis sehubungan dengan permasalahan yang telah diuraikan pada 

latar belakang. Adapun tujuan dari penulisan Tugas Akhir ini adalah: 

a. Untuk mendeskripsikan prosedur administrasi pencairan dana tahapan KPR 

Indent pada BTN KC Jakarta Cawang. 
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b. Untuk mengindentifikasi hambatan-hambatan yang terjadi dalam prosedur 

administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent pada BTN KC Jakarta 

Cawang. 

c. Untuk mengetahui solusi yang dilakukan dalam mengatasi hambatan pada 

prosedur administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent pada BTN KC 

Jakarta Cawang.  

 

1.4 Manfaat Penulisan 

Adapun manfaat yang dapat diperoleh bagi semua pihak yang terkait dalam 

penulisan Tugas Akhir ini adalah: 

a. Bagi Penulis 

Penulis dapat mengaplikasikan teori administrasi bisnis yang telah dipelajari 

selama masa perkuliahan ke dalam praktik perbankan secara nyata. Selain itu, 

penulis memperoleh wawasan mendalam mengenai mekanisme pencairan dana 

tahapan KPR Indent serta pentingnya standarisasi prosedur dalam lingkungan kerja 

profesional. 

b. Bagi BTN KC Jakarta Cawang. 

Hasil penulisan ini diharapkan dapat menjadi bahan masukan dan evaluasi bagi 

Consumer Lending Unit (CLU) dalam mengoptimalkan prosedur administrasi 

pencairan dana tahapan KPR indent, sehingga proses kerja dapat berjalan lebih 

terstruktur dan kelancaran kerja pegawai tetap terjaga. 

c. Bagi Politeknik Negeri Jakarta 

Penulisan ini dapat menambah referensi kepustakaan bagi mahasiswa Program 

Studi Diploma-3 Administrasi Bisnis, khusunya mengenai administrasi kredit 

perbankan. Selain itu, laporan ini diharapkan dapat memberikan gambaran nyata 

mengenai penerapan standarisasi prosedur dalam mendukung kelancaran 

operasional di industri jasa keuangan. 

 

1.5 Metode Pengumpulan Data 

Penulisan laporan ini menggunakan metode deskriptif kualitatif. Metode 

deskriptif kualitatif digunakan untuk menggambarkan dan menjelaskan suatu 
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fenomena atau kegiatan berdasarkan data yang diperoleh secara langsung di 

lapangan dalam bentuk uraian, informasi, maupun penjelasan secara naratif 

(Sarmigi et al., 2023:55). Melalui metode ini, penulis dapat memahami serta 

mendeskripsikan proses administrasi pencairan dana tahapan KPR indent di Bank 

Tabungan Negara Kantor Cabang Cawang sesuai dengan kondisi yang sebenarnya.  

Untuk memperoleh data yang akurat dan sesuai kondisi di lapangan, penulis 

menggunakan beberapa teknik pengumpulan data, yaitu observasi, wawancara, dan 

dokumentasi. 

a. Observasi 

Observasi merupakan teknik pengumpulan data yang dilakukan melalui 

pengamatan langsung terhadap objek penelitian. Dalam penelitian ini, observasi 

dilakukan di bagian Consumer Lending Unit (CLU) PT Bank Tabungan Negara 

(Persero) Tbk Kantor Cabang Jakarta Cawang dengan mengamati secara langsung 

proses administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent kepada pengembang 

(developer). Instrumen yang digunakan dalam kegiatan observasi ini adalah lembar 

daftar cek (checklist). Checklist merupakan instrumen observasi yang berfungsi 

untuk mencatat secara sistematis aspek-aspek yang diamati selama penelitian 

berlangsung, sehingga setiap hal yang relevan dapat terdokumentasi secara 

terstruktur dan tidak ada informasi penting yang terlewatkan (Hidayat et al., 

2025:57). 

b. Wawancara 

Wawancara adalah metode pengumpulan data yang pelaksanaannya dapat 

dibedakan berdasarkan cara pelaksanaan, jumlah narasumber, dan tingkat 

keterbukaan informasi yang diberikan. Perbedaan karakteristik pada setiap jenisnya 

menjadikan pemilihan ragam wawancara perlu disesuaikan dengan tujuan dan 

kebutuhan penelitian (Hidayat et al., 2025:67). Dalam penelitian ini, wawancara 

dilakukan kepada pegawai Consumer Lending Unit (CLU) yang berkaitan langsung 

dengan proses administrasi pencairan dana tahapan KPR Indent. Jenis wawancara 

yang digunakan adalah wawancara semi terstruktur, yaitu wawancara yang 

dilakukan dengan menggunakan pedoman pertanyaan yang telah disiapkan 

sebelumnya, namun tetap memberikan keleluasaan bagi narasumber untuk 

memberikan penjelasan lebih mendalam. Melalui wawancara ini, penulis 
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memperoleh informasi secara langsung mengenai alur prosedur, dokumen yang 

digunakan, koordinasi antarunit, serta hambatan yang dihadapi dalam proses 

pencairan dana tahapan KPR Indent. 

c. Dokumentasi 

Dokumentasi adalah teknik pengumpulan data yang diperoleh bukan dari subjek 

penelitian secara langsung, melainkan melalui penelusuran berbagai jenis 

dokumen, baik yang bersifat resmi maupun tidak resmi, berbentuk tertulis maupun 

digital, seperti foto, gambar, pamflet, dan artefak yang mengandung informasi 

relevan terkait topik penelitian (Sudi et al., 2025:133). Proses dokumentasi 

dilakukan dengan mencari dan mengumpulkan bahan-bahan tersebut yang memiliki 

keterkaitan dengan permasalahan yang sedang diteliti. Dalam penelitian kualitatif, 

dokumentasi umumnya berfungsi sebagai pelengkap dari teknik observasi dan 

wawancara. Dalam penelitian ini, dokumentasi dilakukan dengan mengumpulkan 

dan mempelajari dokumen-dokumen yang berkaitan dengan proses administrasi 

pencairan dana tahapan KPR Indent, seperti dokumen persyaratan pencairan, 

Perjanjian Kerja Sama (PKS), serta dokumen pendukung lainnya yang diperoleh 

dari BTN KC Jakarta Cawang.
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BAB V  

PENUTUP 

 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil observasi, wawancara, dan dokumentasi yang dilakukan di 

Consumer Lending Unit (CLU) BTN KC Jakarta Cawang, penulis menarik dua 

kesimpulan sebagai berikut. 

a. Prosedur administrasi pencairan dana tahapan KPR indent di BTN KC Jakarta 

Cawang berjalan melalui sembilan tahapan berurutan yang melibatkan 

pengembang, Staf CLO, Tim OTS, CLUH, DBM Business, BM, dan TP. Proses 

dimulai dari pengiriman SI dan dokumen persyaratan oleh pengembang, 

dilanjutkan pemeriksaan kelengkapan oleh Staf CLO. Dokumen berbeda di 

setiap tahap, di mana Tahap I–III memerlukan SI dan LPA hasil pengecekan 

fisik, sedangkan Tahap IV memerlukan AJB, APHT, Cover Note Balik Nama, 

dan BAST Kunci. Setelah verifikasi kesesuaian PKS, Staf CLO menghitung 

nominal pencairan dan menuangkannya dalam MPD yang mendapat persetujuan 

berjenjang dari CLUH, DBM Business, dan BM sebelum dieksekusi TP, dan 

ditutup dengan rekonsiliasi dana sebagai kontrol akhir transaksi. 

b. Terdapat empat hambatan yang paling sering mengganggu kelancaran prosedur. 

Hambatan pertama adalah dokumen dari pengembang (developer) yang tidak 

lengkap, terutama pada tahap IV yang persyaratannya lebih banyak dibanding 

tahap sebelumnya. Hambatan kedua adalah proses legalitas yang terhenti karena 

pengembang kekurangan dana untuk mengurus balik nama sertifikat ke atas 

nama debitur, sehingga Cover Note Balik Nama tidak bisa disiapkan dan 

pencairan tahap IV tertunda. Hambatan ketiga adalah debitur yang tidak 

responsif saat dikonfirmasi mengenai serah terima kunci sehingga pencairan 

tahap IV terhambat meski seluruh dokumen lain sudah tersedia. Hambatan 

keempat adalah antrean disposisi pejabat berwenang. Pada hari dengan volume 

SI yang tinggi, memo tidak bisa langsung mendapat tanda tangan dari DBM 

Business dan BM, sehingga siklus pencairan yang seharusnya selesai dalam satu 

hari kerja menjadi lebih lama dari yang seharusnya. 
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c. Terdapat empat solusi yang dapat diterapkan untuk mengatasi hambatan dalam 

prosedur pencairan dana tahapan KPR indent di BTN KC Jakarta Cawang. 

Pertama, staf CLO menginformasikan kekurangan dokumen kepada 

pengembang sesegera mungkin setelah dokumen diterima agar pengembang 

memiliki waktu untuk melengkapinya sebelum proses pencairan diajukan. 

Kedua, kendala legalitas dapat diatasi dengan memanfaatkan dana retensi yang 

sudah dialokasikan dalam skema KPR indent, disertai pemantauan progres 

legalitas secara berkala. Ketiga, hambatan komunikasi dengan debitur 

diminimalisir melalui diversifikasi jalur konfirmasi dan penetapan batas waktu 

respons yang jelas. Keempat, antrean disposisi dapat disiasati dengan konfirmasi 

awal kepada DBM Business dan BM melalui WhatsApp sebelum memo resmi 

diajukan, tanpa mengubah alur persetujuan formal yang tetap harus diselesaikan. 

 

5.2 Saran 

Berdasarkan pembahasan yang telah diuraikan, penulis memberikan beberapa 

saran sebagai berikut: 

a. Bagi penulis, perlu mengembangkan pemahaman mengenai praktik administrasi 

perbankan, khusunya terkait skema pembiayaan yang memiliki karakteristik 

risiko khusus seperti KPR indent, agar wawasan yang telah diperoleh selama 

penyusunan Tugas Akhir ini dapat menjadi bekal ketika terjun langsung ke dunia 

kerja di sektor perbankan. 

b. Bagi BTN KC Jakarta Cawang, Consumer Lending Unit (CLU) disarankan 

utnuk terus melakukan evaluasi dan penyempurnaan terhadap prosedur 

administrasi pencairan dana tahapan KPR indent, terutama pada tahapan 

verifikasi dokumen yang menjadi titik rawan keterlambatan, sehingga proses 

pencairan dapat berjalan lebih cepat, terstruktur, dan tidak menganggu 

kelancaran kerja pegawai maupun progress pembangunan pengembang 

(developer). 

c. Bagi Politeknik Negeri Jakarta, khususnya Program Studi D3 Administrasi 

Bisnis, disarankan untuk terus memperbanyak materi perkuliahan yang 

berkaitan dengan praktik administrasi kredit perbankan, termasuk skema 

pembiayaan yang bersifat teknis seperti KPR indent, sehingga mahasiswa 
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memiliki bekal yang lebih relevan dengan kebutuhan industri jasa keuangan saat 

memasuki dunia kerja. 
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