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RINGKASAN 

 

Kegiatan pembuatan model penilaian aset tanah dan bangunan untuk 

kepentingan penjaminan kredit bank untuk Usaha Mikro Kecil dan Menengah 

(UMKM) dilakukan dengan tiga kegiatan, yaitu: (1) kegiatan pembuatan model 

metode penilaian aset tanah dan bangunan untuk kepentingan penjaminan kredit 

bank. Kegiatan pembuatan model penilaian asset tanah dan bangunan dilakukan 

dengan melakukan focus group discussion (FGD) dengan pihak yang 

berkompeten dalam hal penilaian asset. Dalam penelitian ini FGD dilakukan 

bersama Kantor Jasa Penilai Publik (KJPP) Nanang Rahayu dan Rekan 

Perwakilan Yogyakarta. Hasil dari kegiatan FGD ini adalah berupa draft modul 

penilaian tanah dan bangunan, (2) kegiatan pelatihan kepada pelaku UMKM 

mengenai metode penilaian aset tanah dan bangunan untuk kepentingan 

penjaminan kredit bank. Kegiatan ini dilakukan dengan memberikan pelatihan 

kepada para pelaku UMKM terkait dengan topik-topik penilaian aset tanah dan 

bangunan. kegiatan pelatihan dilakukan bekerjasama dengan Pusat Pengembangan 

Manajemen (PPM) Fakultas Ekonomi Universitas Muhammadiyah Yogyakarta 

sebagai unit kerja di bawah Program Studi Manajemen FE UMY yang 

mempunyai kegiatan melakukan pembinaan UMKM, (3) kegiatan pendampingan 

kepada pelaku UMKM dalam melakukan penilaian aset tanah dan bangunannya 

untuk kepentingan penjaminan kredit bank. Kegiatan pendampingan ini dilakukan 

dengan melakukan pendampingan kepada pelaku UMKM untuk menilai tanah dan 

bangunannya. 

Secara keseluruhan kegiatan telah dilaksanakan dengan baik berkat 

kerjasama yang baik antara peneliti, Kantor Jasa Penilai Nanang Rahayu dan 

Rekan Perwakilan Yogyakarta dan Pusat Pengembangan Manajemen (PPM) 

Fakultas Ekonomi Universitas Muhammadiyah Yogyakarta.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Bank dan kredit merupakan dua kata yang tidak dapat terpisahkan karena 

salah satu dari fungsi dari kegiatan bank adalah memberikan kredit, sesuai dengan 

definisi dari Undang-Undang (UU) Pokok Perbankan No.10 tahun 1998 Bab I Ps. 

1 ayat (2) yang menyebutkan bahwa Bank adalah badan usaha yang menghimpun 

dana dari masyarakat dalam bentuk simpanan, dan menyalurkannya kepada 

masyarakat dalam rangka meningkatkan taraf hidup rakyat banyak. Dari definisi 

di atas jelaslah bahwa salah satu tugas bank adalah meningkatkan taraf 

masyarakat dengan cara memberikan kredit kepada masyarakat, pada umumnya 

dan sektor usaha, pada khususnya. 

Untuk meminimalkan risiko pemberian kredit kepada masyarakat maka 

bank mensyaratkan penyerahan agunan dari debiturnya. Menurut UU No 10 tahun 

1998 Ps.1 ayat (23) disebutkan bahwa agunan adalah jaminan tambahan yang 

diserahkan nasabah debitur kepada bank dalam rangka pemberian fasilitas kredit 

atau pembiayaan berdasarkan Prinsip Syariah.  

Salah satu jenis agunan yang dapat diterima oleh bank sebagai jaminan 

kredit adalah tanah dan bangunan. Dari sisi bank, jaminan dalam bentuk tanah 

adalah jaminan yang mempunyai tingkat kualitas yang baik karena aset dalam 

bentuk tanah dan bangunan secara hukum dapat dilakukan pengikatan yang kuat. 
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Di samping itu, aset tanah dan bangunan mempunyai sifat yang tidak mudah 

bergerak, sehingga dapat mencegah pelarian agunan oleh debitur.    

Usaha Mikro, Kecil dan Menengah (UMKM) merupakan sebuah istilah 

yang mengacu ke jenis  usaha kecil yang mempunyai kekayaan bersih paling 

banyak Rp 200.000.000 tidak termasuk  tanah dan bangunan tempat usaha. Dan 

usaha yang berdiri sendiri. Menurut Keputusan  Presiden RI no. 99 tahun 1998 

pengertian usaha kecil adalah: “Kegiatan ekonomi rakyat yang  berskala kecil 

dengan bidang usaha yang secara mayoritas merupakan kegiatan usaha kecil  dan 

perlu dilindungi untuk mencegah dari persaingan usaha yang tidak sehat.” 

 Adapun kriteria usaha kecil menurut UU No. 9 tahun 1995 merupakan 

sebagai berikut: 

a. Mempunyai kekayaan bersih paling banyak Rp. 200.000.000,- (Dua Ratus 

Juta Rupiah) tidak  termasuk tanah serta bangunan tempat usaha 

b. Mempunyai hasil penjualan tahunan paling banyak Rp. 1.000.000.000,- 

(Satu Miliar Rupiah) 

c. Milik Warga Negara Indonesia 

d. Berdiri sendiri, bukan merupakan anak perusahaan atau cabang 

perusahaan yang tidak  dimiliki, dikuasai, atau berafiliasi baik langsung 

maupun tidak langsung dengan Usaha  Menengah atau Usaha Besar 

e. Berbentuk usaha orang perorangan, badan usaha yang tidak berbadan 

hukum, atau badan  usaha yang berbadan hukum, termasuk koperasi. 

(www.ukmkecil.com/ukm/definisi-ukm). 

http://www.ukmkecil.com/ukm/definisi-ukm
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1.2 Perumusan Masalah 

Salah satu permasalahan yang muncul dalam pengembangan bisnis 

UMKM pada saat ini adalah pada aset pelaku UMKM yang akan digunakan 

sebagai agunan bank. Pihak bank terkadang secara sepihak menolak permohonan 

kredit dari UMKM dengan alasan agunannya tidak cukup menutup kredit yang 

diajukan. Di sisi lain, pelaku UMKM juga mengalami kesulitan untuk 

menentukan berapa nilai agunan yang tepat untuk dijaminkan ke bank. Terkadang 

pelaku UMKM tidak menyadari bahwa agunan yang digunakan untuk agunan 

bank sebenarnya nilainya terlalu besar atau terlalu kecil dari kredit yang mereka 

ambil dari bank.  

Dari penjelasan di atas dapat disimpulkan bahwa permasalahan utama 

dalam penelitian ini adalah masih minimnya pengetahuan UMKM dalam menilai 

asset nya yang akan digunakan sebagai agunan di bank. Ketidak tahuan UMKM 

dalam menentukan nilai asetnya menimbulkan beberapa konsekuensi. 

Konsekuensi yang sering terjadi adalah banyaknya pengajuan kredit UMKM 

ditolak oleh bank karena kurangnya nilai agunan untuk menutup kreditnya. 

Sebaliknya, terkadang karena mengharapkan pengajuan kreditnya dapat terealisasi 

maka UMKM memberikan agunan yang nilainya jauh di atas jumlah kreditnya. 

Hal ini tentu saja merugikan UMKM karena nilai sisa agunan yang berada di  atas 

kreditnya tersebut sebenarnya dapat digunakan untuk keperluan operasional 

lainnya.  
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