BAB IV

TEMUAN DAN PEMBAHASAN
A. Strategi Pemasaran pembiayaan KPR Pada PT. Bank Tabungan Negara Cabang Syariah Medan

Pembiayaan kepemilikan rumah adalah  pembiayaan yang menggunakan akad murabahah sebagai landasan syariah yang dimana bank sebagai agen dalam menyalurkan barang kepada nasabah. Bank membeli barang yang diinginkan nasabah dari  produsen dan bank menjual kepada nasabah serta memberitahukan kepada nasabah nilai pokok dari harga barang tersebut, dan menerapkan nilai lebih sebagai margin atau keuntungan yang diterima oleh bank. Hal ini dilakukan agar nasabah tidak merasa tertipu atau dirugikan karena akad ini harus dilandasi dengan rasa suka sama suka antara bank dan nasabah.

Pembiayaan KPR terbagi menjadi 3 yaitu:

1. KPR BTN Sejahtera iB

KPR BTN Sejahtera iB adalah pembiayaan kepada nasabah perorangan yang tergolong masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dengan akad murabahah (jual beli)  dalam rangka pemilikan rumah. Pembiayaan KPR sejahtera syariah merupakan pembiayaan berdasarkan prinsip syariah dengan dukungan Fasilitas Likuiditas Pembiayaan (FLPP) dari kementerian perumahan rakyat, yang diperuntukan kepada masyarakat berpenghasilan rendah (MBR) dalam rangka pemilikan rumah sejahtera atau rumah sejahtera susun.

2.  KPR BTN Platinum iB

KPR BTN Platinum iB adalah Pembiayaan kepada nasabah perorangan dengan akad murabahah (jual-beli) dalam rangka pemilikan rumah, ruko, rusun, atau apartemen kondisi baru maupun second.

3.   KPR BTN Indent iB

KPR BTN Indent iB adalah pembiayaan kepada nasabah perorangan dalam rangka pemilikan romah, ruko, rusun atau apartemen dengan akad Istishna 
Dari 3 jenis Pembiayaan KPR di atas yang paling unggul di BTN Cabang Syariah adalah KPR Sejahtera iB Karena Bank Tabungan Negara Cabang Syariah Medan berkerja sama dengan MENPERA dalam kebijakan pengadaan rumah murah, yaitu Fasilitas Likuiditas pembiayaan perumahan (FLPP) dalam bentuk pembiayaan bersubsidi. Sehingga masyarakat yang berpenghasilan menenggah kebawah lebih memilih untuk mengajukan pembiayaan kepemilikan rumah KPR BTN  Sejahtera iB.  
Adapun syarat-syarat yang harus dipenuhi oleh nasabah untuk mengajukan pembiayaan kepemilikan rumah yaitu:

1. Persyaratan umum

a. Warga negara indonesia

b. Memiliki rekening tabungan di BTN Syariah

c. Telah berusia 21 tahun atau sudah menikah

d. Pada saat pembiayaan lunas usia permohonan tidak melebihi 65 tahun

e. Memiliki penghasilan yang menurut perhitungan bank pendapatan menjamin kelangsungan pembiyaan kewajiban (angsuran poko dan margin sampai pembayaran lunas, penghasilan yang dimaksud baik bersifat tetap (gaji bulanan) maupun tidak tetap (pendapatan dari pekerjaan bebas)

f. Mempunyai pekerjaan tetap dengan masa kerja minimal 1 tahun

g. Tidak memiliki pembiayaan bermasalah di BTN maupun bank lain
h. Permohonan yang masih berstatus sebagai nasabaah di bank untuk jenis pembiayaan apapun

i. Sesuai ketentuan bank penghasilannya masih mencukupi untuk membayar kewajiban (angsuran pokok dan margin) atas seluruh pembiayaan (baik yang telah ada maupun yang akan ada)

j. Menyampaikan NPWP pribadi untuk permohonan dengan jumlah pembiayaan Rp. 50 juta sampai dengan Rp. 100 juta atau sesuai dengan ketentuan yang berlaku.

2. Persyaratan pembiayaan KPR

a. Mengisi formulir permohonan pembiayaan

b. Menyerahkan foto kopi identitas diri (KTP,KK, dan akta nikah)

c. Menyerahkan foto kopi slip gaji asli atau keterangan kerja dari perusahaan

d. Menyerahkan foto kopi  rekening tabungan bank atau BTN dan atau bank lain

e. Surat kuasa pemotongan gaji untuk pembayaran angsuran kolektif yang telah ditandatangani oleh pimpinan atau bendaharawan instansi (jika ada)

f. Menyerahkan ijin mendirikan bangunan(IMB)

g. Menyerahkan surat pemberitahuan pajak terhutang (SPPT) PBB

h. Serta NPWP untuk pembiayaan Rp. 50 juta

i. Pas foto suami/istri 3x4
Perbedaan pembiayaan bank BTN Syariah dengan pembiayaan bank lainnya
1. Bank BTN syariah

KPR BTN Subsidi

a. Dengan margin yang kompetitif (bersaing) 
b. Proses cepat dan mudah 
c. Dengan uang muka mulai dari 1 % dari harga rumah
d. Jangka waktu cicilan maksimal 20 tahun
e. Adanya perlindungan asuransi jiwa, asuransi kebakaran, dan gempa      bumi
f. Bekerja sama dengan jaringan developer perumahan yang luas di seluruh wilayah indonesia

KPR BTN Platinum

a. Dengan margin yang kompetitif (bersaing) 
b. Jangka waktu cicilan maksimal 25 tahun
c. Adanya perlindungan asuransi jiwa, asuransi kebakaran, dan gempa      bumi
d. Bekerja sama dengan jaringan developer perumahan yang luas di seluruh wilayah indonesia

2. Bank lainnya

a. Dengan margin tergantung pada bank dan nasabah 
b. Dengan uang muka 10 % dari harga rumah

c. Jangka waktu cicilan 20 tahun
d. Biaya kredit cepat
e. Proses ringan

Pemasaran adalah suatu sistem dari kegiatan bisnis yang dirancang untuk merencanakan, menentukan harga, mempromosikan dan mendistribusikan barang-barang yang dapat memuaskan keinginan dan jasa baik kepada konsumen saat ini maupun konsumen potensial. Pemasaran mempunyai peranan yang menentukan karena pemasaran mempunyai kedudukan sebagai perantara antara produsen dan konsumen. Pemasaran merupakan suatu urutan kegiatan yang saling berkaitan erat dan bertujuan untuk memuaskan kebutuhan dan keinginan manusia melalui proses pertukaran. Dengan demikian perusahaan dalam menjalankan usahanya perlu dan mengembangkan sistem pemasarannya. Masalah pemasaran merupakan salah satu aspek yang sangat penting bagi perusahaan untuk menjalankan perusahaannya, karena tidak jarang perusahaan gagal mencapai tujuannya disebabkan sistem pemasaran yang kurang tepat. 

Strategi yang digunakan BTN Cabang Syariah Medan dalam memasarkan produk pembiayaan kepemilikan rumah, yaitu menggunakan strategi bauran pemasaran (marketing mix)
yang terdiri dari strategi produk (product), strategi penentuan harga (price), strategi penentuan lokasi (place), dan strategi promosi (promotion). Strategi bauran pemasaran (marketing mix) ini dikenal dengan sebutan 4 (empat) P yaitu:
1. Strategi produk (product)
BTN Cabang Syariah Medan berusaha memberikan pelayanan dan produk-produk terbaik kepada nasabah maupun calon nasabah dengan meningkatkan kualitas produk yang akan diberikan kepada nasabah, sehingga nasabah dapat menikmati kualitas produk yang terbaik, dan dengan memberikan Pelayanan yang bermutu (cepat dan memuaskan ) nasabah, sehingga nasabah tetap menaruh kepercayaan kepada pihak BTN Cabang Syariah Medan atas produk pembiayaan dan pendanaan yang menjadi andalan BTN Cabang Syariah Medan.
2.Strategi penentuan harga (price)

Penentuan harga memiliki peranan sangat penting bagi bank, karna penetuan harga terkait dengan pendapatan yang diterima oleh bank.  BTN Cabang Syariah Medan dalam menentukan pembiayaan KPR mengacu pada aturan yang telah ditentukan MENPERA dalam penyaluran KPR yang tertuang pada permenpera Nomor 03 dan 04 tahun 2014. Sehingga masyarakat yang berpenghasilan menenggah kebawah memilih untuk mengajukan pembiayaan kepemilikan rumah ke Bank Tabungan Negara Cabang Syariah Medan karena lebih murah dibandingkan dengan bank lainnya.

3.Strategi penentuan lokasi  (place)
BTN Cabang Syariah Medan terletak dikawasan yang dimana semua fasilitas tersedia dikota ini termasuk kawasan perkantoran, rumah sakit, dan sekaligus perumahan. Ini merupakan suatu kekuatan yang mendukung dan dimiliki BTN Syariah untuk mempermudah proses pemasaran produk pembiayaan KPR dan produk-produk lainnya.
Saat ini daerah pemasaran yang telah di jalani oleh Bank Tabungan Negara Cabang Syariah Medan cukup luas terutama wilayah Sumatra Utara. Meliputi daerah pemasaran baik di kota maupun daerah di luar kota medan meliputi daerah Perguruan Tinggi, Yayasan, sekolah–sekolah, dan instansi pemerintah/swasta. Sedangkan daerah pemasaran di luar kota Medan meliputi sekitar binjai, Lubuk Pakam, Deli Serdang, Sibolga, Kisaran, Rantau Prapat, dan dapat melakukan transaksi sampai ke wilayah Aceh dan daerah lainnya.
4.Strategi promosi (promotion)
BTN Cabang Syariah Medan dalam memasarkan produk pembiayaan kepemilikan rumah bank menggunakan beberapa sarana promosi yaitu:

a. Periklanaan (advertising). 

Sarana periklanan (advertising) yang digunakan BTN Cabang Syariah Medan melalui media cetak, yaitu melalui spanduk, baliho dan brosur. Pemasangan spanduk atau baliho di jalan raya dapat menginformasikan masyarat tentang KPR di BTN Cabang Syariah Medan. Pembagian brosur juga dilakukan pada setiap acara pameran di pusat perbelanjaan.

b. Promosi penjualan (sales promotion). 

BTN Cabang Syariah Medan menggunakan promosi penjualan untuk meningkatkan jumlah nasabah yang menggunakan produk pembiayaan KPR. Artinya BTN Syariah langsung menemui calon nasabah secara langsung dan memberikan promosi-promosi penjualan semenarik mungkin agar nasabah tertarik mengambil pembiayaan KPR. Dari promosi penjualan ini, ada asuransi jiwa dan kebakaran gratis yang akan diberikan kepada nasabah, serta margin yang sangat rendah dibandingkan dengan bank pesaing. BTN Cabang Syariah Medan memberikan promosi penjualan pada kegiatan tahunan berupa pameran atau expo yang diselenggarakan dan bekerja sama dengan ratusan pengembang perumahan diseluruh indonesia.
c. Penjualan pribadi (personal selling)
Penjualan pribadi merupakan sarana yang paling sering digunakan oleh BTN Cabang Syariah Medan untuk mempromosikan produk pembiayaan KPR. Dengan metode face to face yang dilakukan oleh pihak bank BTN Cabang Syariah Medan dengan bertatap muka langsung dengan nasabah.

Dari 4 strategi yang ada di bank tabungan negara syariah medan strategi yang paling sering digunakan adalah strategi promosi (promotion) karena strategi ini yang pertama di pakai oleh bank untuk memasarkan produk-produknya kepada calon nasabah. Dan dari strategi promosi ini lah nasabah dapat mengetahui produk-produk yang ada di bank tersebut.
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� Wawancara pribadi dengan Abdi Saputra, Commerrcial Financing Analyst BTN Syariah Cabang Medan pada tanggal 20 Maret 2018





