
ANALISIS PELAKSANAAN EKSEKUSI AGUNAN DI 

KSPPS TAMZIS BINA UTAMA WONOSOBO 

 

TUGAS AKHIR 

Diajukan Untuk Memenuhi Tugas dan Melengkapi Syarat 

Guna Memperoleh Gelar Diploma Tiga 

Oleh: 

Ulfi Suseni 

1405015018 

 

D3 PERBANKAN SYARIAH 

FAKULTAS EKONOMI DAN BISNIS ISLAM 

UNIVERSITAS ISLAM NEGERI WALISONGO SEMARANG 

2017 

  



ii 
 

  



iii 
 

  



iv 
 

MOTTO 

 

                    

Jika kamu dalam perjalanan (dan bermuamalah tidak secara tunai) sedang 

kamu tidak memperoleh seorang penulis, Maka hendaklah ada barang 

tanggungan yang dipegang (oleh yang berpiutang). (QS. al-Baqarah (2): 

283) 
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ABSTRAK 

 

Pembiayaan bermasalah merupakan hal yang harus dihindari oleh 

Lembaga Keuangan dalam hal ini KSPPS Tamzis Bina Utama Wonosobo. 

Untuk mengurangi pembiayaan bermasalah, maka harus disyaratkan adanya 

agunan untuk mendapatkan fasilitas pembiayaan. Namun apabila telah 

terjadi pembiayaan bermasalah haruslah dilakukan berbagai cara agar 

mengurangi kerugian yang didapat oleh KSPPS Tamzis Bina Utama 

Woosobo. Salah satu cara yang dilakukan adalah dengan menggunakan 

eksekusi agunan. 

Untuk membatasi pembahasan dari penelitian,penulis menggunakan 

rumusan masalah, yaitu apa saja faktor-faktor yang menyebabkan 

pembiayaan bermasalah dan penyelesaiannya di KSPPS Tamzis Bina Utama 

Wonosobo serta bagaimana analisis pelaksanaan eksekusi agunan di KSPPS 

Tamzis Bina Utama Wonosobo. 

Jenis penelitian yang digunakan penulis adalah penelitian lapangan 

yang menggunakan pendekatan kualitatif. Penelitian ini berlokasi di KSPPS 

Tamzis Bina Utama Wonosobo dan lingkungan tempat usaha anggota 

KSPPS Tamzis Bina Utama Wonosobo. Data penelitian dalam penelitian ini 

terdiri dari data primer dan data sekunder. Data-data diperoleh dari hasil 

observasi (pengamatan), wawancara, dan dokumentasi. Selanjutnya data-

data tersebut dianalisis dan dijadikan bahan penyusunan Tugas Akhir ini. 

Hasil penelitian menunjukkan bahwa faktor-faktor yang menyebabkan 

pembiayaaan bermasalah adalah adanya masalah keluarga, usaha anggota 

kurang lancar, karakter anggota yang kurang baik, anggota meninggal dunia 

dan force major. Penyelesaian pembiayaan bermasalah di KSPPS Tamzis 

Bina Utama Wonosobo salah satunya digunakan dengan cara eksekusi 

agunan. Namun, sebelum melakukan eksekusi agunan, KSPPS Tamzis Bina 

Utama melakukan upaya penyelamatan pembiayaan bermasalah terlebih 

dahulu. Setelah dilakukan berbagai upaya tetapi pembiayaan bermasalah 

tetap tidak bisa diselamatkan, maka dilakukan eksekusi agunan. Eksekusi 

agunan di KSPPS Tamzis Bina Utama Wonosobo menggunakan cara jual 

bersama dan melalui KPKNL (Kantor Pelayanan Kekayaan Negara dan 

Lelang). Dengan sedikitnya jumlah penyelesaian pembiayaan bermasalah 

menggunakan eksekusi agunan menunjukkan bahwa KSPPS Tamzis Bina 

Utama Wonosobo masih baik dalam mengelola pembiayaan yang 

dikeluarkannya. 

 

Kata Kunci: Agunan, Eksekusi, Pembiayaan Bermasalah. 

  



viii 
 

KATA PENGANTAR 

 

Puji syukur penulis panjatkan kehadirat Allah SWT yang telah 

memberikan rahmat serta hidayah-Nya sehingga penulis dapat 

menyelesaikan Tugas Akhir ini dengan tepat waktu. Tugas Akhir ini 

berjudul “ANALISIS PELAKSANAAN EKSEKUSI AGUNAN DI KSPPS 

TAMZIS BINA UTAMA WONOSOBO”. Penulisan Tugas Akhir ini 

bertujuan untuk memenuhi tugas dan melengkapi syarat guna memperoleh 

gelar Ahli Madya dalam bidang Perbankan Syariah.. 

Dalam penyusunan Tugas Akhir ini, penulis banyak mendapatkan 

bantuan, arahan dan bimbingan dari berbagai pihak. Untuk itu, dalam 

kesempatan ini penulis menyampaikan terima kasih kepada: 

1. Prof. Dr. H. Muhibbin, M.Ag. selaku Rektor Universitas Islam Negeri 

Walisongo Semarang. 

2. Dr. H. Imam Yahya, M.Ag. selaku Dekan Fakultas Ekonomi dan Bisnis 

Islam Universitas Islam Negeri Walisongo Semarang. 

3. H. Johan Arifin, S.Ag.,MM. selaku Ketua Jurusan D3 Perbankan Syariah 

Universitas Islam Negeri Walisongo Semarang. 

4. Drs. Wahab Zaenuri, MM. selaku Dosen Pembimbing yang telah 

bersedia meluangkan waktunya untuk membimbing dan mengarahkan 

penulis dalam menyusun Tugas Akhir ini. 

5. Seluruh dosen dan civitas akademik Fakultas Ekonomi dan Bisnis Islam 

Universitas Islam Negeri Walisongo Semarang yang telah mengajar dan 

membantu penulis selama berada di bangku perkuliahan. 

6. Seluruh karyawan KSPPS Tamzis Bina Utama Wonosobo yang telah 

meluangkan waktu dan memberikan kesempatan serta  informasi yang 

penulis butuhkan dalam penyusunan Tugas Akhir ini. 

7. Keluarga besar serta sahabat yang telah mendukung dan memberikan 

semangat kepada penulis dalam penyusunan Tugas Akhir ini. 



ix 
 

Penulis menyadari bahwa penulisan Tugas Akhir ini masih jauh dari 

kesempurnaan. Oleh karena itu, penulis mengharapkan kritik dan saran yang 

bersifat membangun guna penyempurnaan Tugas Akhir ini. 

Akhirnya penulis berharap semoga Tugas Akhir ini dapat bermanfaat 

bagi berebagai pihak. 

 

  Semarang, 10 Mei 2017 

 Penulis, 

 

 Ulfi Suseni 

 1405015018 

 

  



x 
 

DAFTAR ISI 

 

 

Halaman Judul Tugas Akhir ............................................................................ i 

Halaman Persetujuan Pembimbing................................................................. ii 

Halaman Pengesahan ....................................................................................... iii 

Motto ................................................................................................................. iv 

Persembahan ..................................................................................................... v 

Deklarasi ........................................................................................................... vi 

Abstrak ............................................................................................................ viii 

Kata Pengantar ................................................................................................ ix 

Daftar Isi ............................................................................................................ x 

Daftar Tabel .................................................................................................... xiii 

Daftar Lampiran ............................................................................................ xvi 

BAB I PENDAHULUAN .................................................................................. 1 

A. Latar Belakang ...................................................................................... 1 

B. Rumusan Masalah ................................................................................. 3 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian ............................................................. 3 

D. Tinjauan Pustaka ................................................................................... 4 

E. Metodologi Penelitian ........................................................................... 6 

F. Sistematika Penulisan ........................................................................... 8 

BAB II LANDASAN TEORI ......................................................................... 10 

A. Pembiayaan Bermasalah ..................................................................... 10 

B. Agunan ................................................................................................ 12 

1. Pengertian Jaminan / Agunan ......................................................... 12 

2. Landasan Hukum Aunan atau Jaminan .......................................... 14 

3. Fungsi Agunan / Jaminan dalam Pembiayaan atau Kredit ............. 19 

4. Jenis-Jenis Agunan / Jaminan ........................................................ 21 

5. Jenis-Jenis Pengikatan Agunan / Jaminan ...................................... 23 

C. Eksekusi Agunan ................................................................................ 27 

1. Eksekusi Hak Tanggungan ............................................................. 28 

2. Eksekusi Jaminan Fidusia .............................................................. 28 

3. Eksekusi Hipotek............................................................................ 28 



xi 
 

4. Eksekusi Gadai ............................................................................... 28 

5. Eksekusi Penanggungan Utang ...................................................... 29 

BAB III GAMBARAN UMUM OBJEK PENELITIAN ............................. 30 

A. Sejarah KSPPS Tamzis Bina Utama ................................................... 30 

B. Profil KSPPS Tamzis Bina Utama ...................................................... 37 

C. Visi, Misi dan Budaya Perusahaan KSPPS Tamzis Bina Utama........ 38 

D. Struktur Organisasi ............................................................................. 39 

E. Uraian Tugas ....................................................................................... 42 

1. Marketing Collector ....................................................................... 42 

2. Administrasi Teller ......................................................................... 43 

3. Administrasi Customer Service ...................................................... 43 

4. Administrasi Pembiayaan ............................................................... 44 

5. Account Officer .............................................................................. 45 

6. Manajer Administrasi Cabang ........................................................ 47 

7. Manajer Marketing Cabang ............................................................ 47 

F. Produk-Produk KSPPS Tamzis Bina Utama ...................................... 48 

1. Produk Penghimpunan Dana .......................................................... 48 

a. Ijabah (Investasi Berjangka Mudharabah) ................................ 48 

b. Simpanan Mutiara ..................................................................... 49 

c. Simpanan Haji Shafa ................................................................. 49 

d. Qurma (Qurban, Walimah dan Aqiqah) .................................... 50 

e. Simpanan Pendidikan ................................................................ 51 

2. Produk Penyaluran Dana ................................................................ 51 

a. Pembiayaan Modal Kerja .......................................................... 51 

b. Kepemilikan Barang .................................................................. 51 

c. Pembiayaan Proyek ................................................................... 52 

d. Sewa Beli ................................................................................... 52 

BAB IV HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN ............................... 53 

A. Faktor-Faktor yang Menyebabkan Pembiayaan Bermasalah 

dan Penyelesaian Pembiayaan Bermasalah di KSPPS Tamzis 

Bina Utama Wonosobo ....................................................................... 53 

B. Analisis Pelaksanaan Eksekusi Agunan di KSPPS Tamzis 

Bina Utama Wonosobo ....................................................................... 58 

BAB V PENUTUP ........................................................................................... 66 

A. Kesimpulan ......................................................................................... 66 

B. Saran ................................................................................................... 67 



xii 
 

C. Penutup ............................................................................................... 67 

DAFTAR PUSTAKA ..........................................................................................  

LAMPIRAN .........................................................................................................  

DAFTAR RIWAYAT HIDUP ...........................................................................  

  



xiii 
 

DAFTAR TABEL 

 

Penyelesaian Pembiayaan Bermasalah di KSPPS Tamzis Bina Utama 

Wonosobo Tahun 2017 .........................................................................................  

Kantor Pusat Operasional .................................................................................. 31 

Kantor Pusat Non Operasional .......................................................................... 31 

Kantor Jakarta ................................................................................................... 32 

Kantor Bandung ................................................................................................ 32 

Kantor Purwokerto ............................................................................................ 33 

Kantor Purbalingga ........................................................................................... 33 

Kantor Cilacap .................................................................................................. 33 

Kantor Banjarnegara ......................................................................................... 33 

Kantor Wonosobo ............................................................................................. 34 

Kantor Purworejo .............................................................................................. 35 

Kantor Temanggung.......................................................................................... 35 

Kantor Kendal ................................................................................................... 35 

Kantor Magelang ............................................................................................... 36 

Kantor Yogyakarta ............................................................................................ 36 

Kantor Klaten .................................................................................................... 37 

Kantor Salatiga .................................................................................................. 37 

Profil KSPPS Tamzis Bina Utama Wonosobo.................................................. 37 

Jumlah pembiayaan bermasalah yang ada di KSPPS Tamzis Bina Utama 

Wonosobo Bulan Januari sampai Mei 2017..........................................................  

Jumlah pembiayaan bermasalah berdasarkan jangka waktu bulan Januari 

sampai Mei 2017 ...................................................................................................  

Biaya SKMHT .................................................................................................. 60 



xiv 
 

Biaya SKMHT dan APHT untuk nilai hak tangungan (HT) kurang 

dari Rp250.000.000,00 ...................................................................................... 60 

Biaya SKMHT dan APHT untuk nilai hak tangungan (HT) lebih dari 

atau sama dengan Rp250.000.000,00 dan kurang dari 

Rp1.000.000.000,00 .......................................................................................... 61 

Biaya SKMHT dan APHT untuk nilai hak tangungan (HT) lebih dari 

atau sama denan Rp1.000.000.000,00 dan kurang dari 

Rp10.000.000.000,00 ........................................................................................ 61 

Biaya pembuatan akta jaminan fidusia tanpa pendaftaran sertifikat ................. 61 

Biaya pengakuan utang ..................................................................................... 63 

  



xv 
 

DAFTAR LAMPIRAN 

 

Hasil Wawancara ..................................................................................................  

Produk-Produk KSPPS Tamzis Bina Utama ........................................................  

Formulir Pengajuan Anggota KSPPS Tamzis Bina Utama ..................................  

Data Pengajuan Anggota KSPPS Tamzis Bina Utama .........................................  

Formulir Permohonan Pembiayaan .......................................................................  

Data Agunan..........................................................................................................  

Form Laporan Hasil Pre Survey ............................................................................  

Laporan Taksasi Agunan Kios / Los Pasar ...........................................................  

Laporan Taksasi Agunan SHM .............................................................................  

Keputusan Komite Pembiayaan ............................................................................  


