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ABSTRAK

Pembiayaan KPR Griya dengan akad murabahah merupakan salah satu produk pembiayaan
perumahan berbasis syariah yang memiliki risiko gagal bayar dari nasabah. Risiko tersebut dapat
memengaruhi kualitas pembiayaan sehingga diperlukan penerapan manajemen risiko yang tepat.
Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui faktor penyebab gagal bayar, manajemen risiko yang
diterapkan, serta upaya penanganan risiko gagal bayar pada pembiayaan KPR Griya di BSI KCP
Karawang Kertabumi. Hasil penelitian menunjukkan bahwa gagal bayar dipengaruhi oleh
penurunan pendapatan, kehilangan pekerjaan, kondisi usaha yang tidak stabil, serta kurangnya
kemampuan nasabah dalam mengelola keuangan. Untuk meminimalkan risiko tersebut, bank
menerapkan analisis pembiayaan berdasarkan prinsip SC+1S, monitoring dan pengawasan
pembiayaan secara berkala, serta melakukan penanganan melalui pemberian surat peringatan,
restrukturisasi pembiayaan, penjadwalan kembali pembayaran, hingga pelelangan jaminan sebagai
langkah terakhir. Penerapan manajemen risiko tersebut membantu bank dalam mengendalikan
risiko gagal bayar dan menjaga kualitas pembiayaan KPR Griya.

Kata kunci : Manajemen Risiko, Gagal Bayar, KPR Griya, Murabahah.

ABSTRACT

Griya Home Financing with a murabahah contract is one of the Islamic home financing
products that carries a risk of customer default. This risk may affect the quality of financing
and therefore requires effective risk management. This study aims to identify the factors
causing default, analyze the risk management practices implemented, and examine the
efforts undertaken to handle default risk in Griya Home Financing at BSI KCP Karawang
Kertabumi. The results show that default is mainly caused by decreased income, job loss,
unstable business conditions, and customers’ limited ability to manage their finances. To
minimize these risks, the bank applies financing analysis based on the 5C+1S principles,
conducts regular monitoring and supervision, and implements several corrective measures,
including warning letters, financing restructuring, payment rescheduling, and collateral
auction as a final resolution. The implementation of these risk management practices helps
the bank control default risk and maintain the quality of Griva Home Financing.

Keyword : Risk Management, Default Risk, Griya Home Financing, Murabahah.
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1. PENDAHULUAN

Perkembangan perbankan syariah di
Indonesia menunjukkan pertumbuhan
yang positif seiring meningkatnya
kepercayaan masyarakat terhadap layanan
keuangan berbasis syariah. Berdasarkan
data Otoritas Jasa Keuangan (2023), aset,
pembiayaan, dan Dana Pihak Ketiga
(DPK)  perbankan  syariah  terus
mengalami peningkatan dari tahun ke
tahun. Kondisi tersebut mendorong
berkembangnya berbagai produk
pembiayaan syariah, salah = satunya
pembiayaan Kredit Pemilikan Rumah
(KPR) yang  bertujuan membantu
masyarakat memperoleh hunian sesuai
dengan prinsip syariah (Julistia & Hayati,
2022; Dewi & Adillah, 2023).

Bank Syariah  Indonesia = (BSI)
menyediakan produk BSI Griya Hasanah
yang menggunakan akad murabahah.
Berdasarkan PSAK No. 102, murabahah
merupakan akad jual beli dengan harga
pokok yang ditambah margin keuntungan
yang telah disepakati kedua belah pihak.
Dalam mekanisme ini, bank membeli
rumah  yang  dibutuhkan  nasabah
kemudian menjualnya kembali kepada
nasabah dengan harga pokok: ditambah
margin sehingga besarnya angsuran telah
ditetapkan sejak awal akad (Kariyono,
2018; Dewi dkk., 2020).

Berdasarkan Catatan atas Laporan
Keuangan PT Bank Syariah Indonesia
Tbk. periode 2022-2025, pembiayaan
dengan akad murabahah terus mengalami
peningkatan, yaitu dari Rpl124.873.356
juta pada tahun 2022  menjadi
Rp149.328.154 juta pada tahun 2025,
sehingga menjadi salah satu akad dengan
porsi pembiayaan terbesar di BSI. Kondisi
tersebut menunjukkan bahwa akad
murabahah memiliki peran penting dalam
penyaluran pembiayaan, termasuk pada
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produk BSI Griya Hasanah yang menjadi
objek penelitian. Di sisi lain, Laporan
Tahunan PT Bank Syariah Indonesia juga
menunjukkan  bahwa  rasio = Non-
Performing Financing (NPF) Gross
menurun dari 2,42% pada tahun 2022
menjadi  1,81% pada tahun 2025.
Meskipun demikian, risiko gagal bayar
tetap menjadi perhatian karena masih
terdapat potensi pembiayaan bermasalah
yang dapat memengaruhi kualitas aset
bank apabila tidak dikelola secara efektif.

Risiko gagal bayar pada pembiayaan
umumnya  dipengaruhi oleh penurunan
kemampuan finansial nasabah, seperti
penurunan  pendapatan, - kehilangan
pekerjaan, maupun penurunan kondisi
usaha (Susanti, 2022). Oleh karena itu,
bank perlu menerapkan manajemen risiko
melalui analisis kelayakan pembiayaan,
monitoring, serta penanganan
pembiayaan bermasalah guna
meminimalkan potensi kerugian (Baroroh
& Faizin, 2023). Berdasarkan hasil
wawancara di BSI KCP Karawang
Kertabumi, pengelolaan risiko dilakukan
melalui analisis 5C+1S, pemantauan
kualitas pembiayaan, restrukturisasi bagi
hingga pelelangan ~agunan apabila
pembiayaan tidak dapat diselamatkan.

Penelitian mengenai manajemen risiko
pada pembiayaan murabahah telah
dilakukan oleh Ifelda Nengsih (2022)
serta Baroroh dan Faizin (2023). Namun,
penelitian tersebut belum secara khusus
membahas manajemen risiko gagal bayar
pada produk KPR Griya Hasanah dengan
akad murabahah di Bank Syariah
Indonesia KCP Karawang Kertabumi.
Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan
menganalisis  penerapan  manajemen
risiko gagal bayar, faktor-faktor penyebab
gagal bayar, serta upaya penanganan
risiko pada pembiayaan KPR Griya
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Hasanah dengan akad murabahah di BSI
KCP Karawang Kertabumi.

2. LANDASAN TEORI

a. AKkuntanis Syariah

Menurut karya Sri Nurhayati &
Wasilah (2009:him.2), akuntansi syariah
adalah proses akuntansi atas transaksi
yang sesuai dengan aturan Allah SWT.
Oleh karena itu, mempelajari akuntansi
syariah tidak hanya harus mempelajari
konsep dan teknik akuntansi, tetapi juga
harus mempelajari prinsip-prinsip syariah
yang mendasari setiap transaksi dan
laporan keuangan. Akuntansi syariah
tidak hanya membantu menympan catatan
dan laporan keuangan, tetapi juga
menjamin  bahwa semuaa aktivitas
ekonomi sesuai dengan peraturan syariah.
Kebutuhan terhadap akuntansi syariah
muncul’ karena adanya tuntutan untuk
melaksanakan syariah  islam  secara
menyeluruh dalam aktivitas ekonomi dan
bisnis.

Seiring berkembangnya kesadaran
masyarakat, muslim untuk 'menerapkan
prinsip-prinsip islam dalam = berbagai
aspek kehidupan, diperlukan suatu sistem
akuntansi yang mampu mengakomodasi
transaksi-transaksi yang berbasis syariah.
Sistem akuntansi- konvensional dinilai
belum sepenuhnya mampu
mengakomodasi  karakteristik transaksi
syariah yang memiliki prinsip dan
mekanisme berbeda, seperti larangan riba,
gharar, dan maysir. Oleh sebab itu,
akuntansi  syariah  hadir  sebagai
instrument yang mendukung pelaksanaan
kegiatan ekonomi yang sesuai dengan
nilai-nilai islam.

b. Manajemen Risiko
Merupakan proses sistematis yang

dilakukan  untuk  mengidentifikasi,
mengukur, memantau, dan
mengendalikan  risiko yang  dapat
memengaruhi pencapaian tujuan

organisasi. Dalam perbankan syariah,
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penerapan manajemen risiko bertujuan
meminimalkan potensi kerugian akibat
berbagai risiko yang muncul dari kegiatan
operasional, khususnya pada aktivitas
pembiayaan (Arifudin dkk., 2020).

Salah satu risiko utama dalam kegiatan
pembiayaan adalah risiko pembiayaan
atau risiko gagal bayar, yaitu kondisi
ketika nasabah tidak mampu memenuhi
kewajibannya sesuai dengan akad yang
telah disepakati. Risiko ini dapat
dipengaruhi oleh berbagai faktor, seperti
menurunnya pendapatan, kehilangan
pekerjaan, maupun kondisi usaha yang
mengalami penurunan sehingga
berpotensi menimbulkan pembiayaan
bermasalah (Fathony & Rohmaniyah,
2021). Tingkat kualitas pembiayaan
dinilai berdasarkan kolektibilitas
pembiayaan, mulai dari Kolektibilitas 1
(Lancar) hingga Kolektibilitas 5 (Macet)
sesuai ketentuan Otoritas Jasa Keuangan
(Otoritas Jasa Keuangan, 2019).

Pembiayaan KPR Griya Hasanah
merupakan salah satu produk pembiayaan
kepemilikan rumah yang menggunakan
akad murabahah. Berdasarkan PSAK No.
102, murabahah merupakan akad jual beli
dengan harga pokok yang ditambah
margin keuntungan yang disepakati oleh
kedua belah pihak. Dalam pembiayaan
ini, bank membeli rumah yang dibutuhkan
nasabah kemudian menjualnya kembali
kepada nasabah dengan harga pokok
ditambah margin schingga angsuran
bersifat tetap selama masa pembiayaan
(Kariyono, 2018; Dewi dkk., 2020). Akad
murabahah juga diatur dalam Fatwa DSN
MUI No. 04/DSN-MUI/IV/2000 yang
menegaskan bahwa transaksi dilakukan
secara transparan mengenai harga pokok
dan margin keuntungan serta harus
terbebas dari unsur riba (Azis & Abdullah,
2022).

Salah satu produk pembiayaan yang
ditawarkan Bank Syariah Indonesia
adalah pembiayaan KPR Griya dengan
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akad murabahah. Murabahah merupakan
akad jual beli di mana bank membeli
barang yang dibutuhkan nasababh,
kemudian menjualnya kembali kepada
nasabah dengan harga pokok yang
ditambah margin keuntungan sesuai
kesepakatan. Pada pembiayaan KPR,
mekanisme ini memberikan kepastian
jumlah angsuran sejak awal akad sehingga
nasabah mengetahui besaran kewajiban
yang harus dipenuhi selama jangka waktu
pembiayaan.

Dalam pelaksanaannya, pembiayaan
KPR tetap memiliki risiko gagal bayar,
yaitu kondisi ketika nasabah tidak mampu
memenuhi kewajiban pembayaran sesuai
dengan perjanjian pembiayaan. Risiko
tersebut dapat dipengaruhi oleh berbagai
faktor, seperti penurunan pendapatan,
kehilangan pekerjaan, kondisi usaha yang
tidak  stabil, ~maupun = rendahnya
kemampuan nasabah dalam mengelola
keuangan. Apabila tidak ditangani dengan
baik, risiko gagal bayar dapat menurunkan
kualitas pembiayaan dan berdampak pada
kesehatan bank. Oleh karena itu,
diperlukan penerapan manajemen risiko
yang efektif sejak tahap  analisis
pembiayaan hingga proses pengawasan
setelah pembiayaan disalurkan.

c. Prinsip Kelayakan Pembiayaan

Dalam menilai kelayakan  calon
nasabah, Bank Syariah Indonesia
menerapkan  prinsip SC+1S, yaitu

Character, Capacity, Capital, Collateral,
Condition of Economy, dan Syariah.
Prinsip tersebut digunakan untuk menilai
karakter, kemampuan membayar, kondisi
permodalan, kelayakan agunan, kondisi
ekonomi yang memengaruhi kemampuan
pembayaran, serta kesesuaian kegiatan
usaha dengan prinsip syariah. Penerapan
prinsip 5C+1S menjadi langkah awal
dalam meminimalkan risiko gagal bayar
sehingga kualitas pembiayaan tetap
terjaga.
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3. METODOLOGI

Penelitian ini menggunakan metode
deskriptif dengan pendekatan kualitatif.
Objek penelitian adalah penerapan
manajemen risiko gagal bayar pada
pembiayaan KPR Griya Hasanah dengan
akad murabahah di Bank Syariah
Indonesia  (BSI) KCP  Karawang
Kertabumi. Data yang digunakan terdiri
atas data primer yang diperoleh melalui
wawancara dengan Consumer Business
Staff BSI KCP Karawang Kertabumi dan
hasil observasi, serta data sekunder yang
berasal dari dokumen internal bank,
Laporan Tahunan PT Bank Syariah
Indonesia, dan literatur yang relevan.

Teknik pengumpulan data dilakukan
melalui wawancara dan dokumentasi.
Data yang diperoleh kemudian dianalisis
menggunakan teknik analisis data
kualitatif melalui tahapan reduksi data,
penyajian data, dan  penarikan
kesimpulan. Analisis dilakukan untuk
memperoleh gambaran mengenai
penerapan manajemen risiko gagal bayar
pada pembiayaan KPR Griya Hasanah
dengan akad murabahah di BSI KCP
Karawang Kertabumi.

4. HASIL DAN PEMBAHASAN

a. Faktor Penyebab terjadinya gagal
bayar

Tabel 1. Data Kolektibilitas
Pembiayaan KPR di BSI KCP Karawang
Kertabumi Tahun 2022-2025.

Kolektibilitas Keterangan Persentase
Kol 1 Lancar 95%
Kol 2 Dalam Perhatian 1%

Khusus
Kol 3 Kurang Lancar 1,5%
Kol 4 Diragukan 1,5%
Kol 5 Macet 1%
Total Pembiayaan 510
KPR Griya
Nasabah nasabah
Hasanah

Sumber: BSI KCP Karawang Kertabumi
(2022-2025).
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Berdasarkan Tabel 1, kualitas
pembiayaan KPR Griya Hasanah di BSI
KCP Karawang Kertabumi didominasi
oleh kolektibilitas 1 (lancar) sebesar 95%,
sedangkan pembiayaan pada kolektibilitas
2 hingga kolektibilitas 5 hanya mencapai
5% dari total 510 nasabah. Hal ini
menunjukkan bahwa secara umum
kualitas pembiayaan masih tergolong
baik. Namun demikian, keberadaan
nasabah pada kolektibilitas 2, 3, 4, dan 5
menunjukkan bahwa risiko gagal bayar
tetap ada sehingga memerlukan penerapan
manajemen risiko yang efektif untuk
menjaga kualitas pembiayaan.

Berdasarkan hasil wawancara dengan
Consumer Business Staff BSI KCP
Karawang Kertabumi, penyebab utama
terjadinya gagal bayar pada pembiayaan
KPR Griya Hasanah berasal dari
penurunan kondisi ekonomi nasababh,
ketidakstabilan pekerjaan atau
pendapatan, serta karakter dan itikad baik
nasabah dalam- memenuhi kewajiban
pembayaran angsuran. Penurunan
pendapatan akibat pemutusan hubungan
kerja (PHK), usaha yang mengalami
penurunan, ' maupun  meningkatnya
kebutuhan hidup menyebabkan
kemampuan finansial nasabah menurun
sehingga pembayaran angsuran menjadi
terhambat. Selain itu, nasabah yang
kurang kooperatif cenderung lebih sulit
diajak berkomunikasi dalam penyelesaian
pembiayaan sehingga meningkatkan
risiko terjadinya pembiayaan bermasalah.

Temuan tersebut sejalan dengan teori
yang dikemukakan oleh Fathony dan
Rohmaniyah (2021) yang menjelaskan
bahwa risiko pembiayaan timbul ketika
nasabah tidak mampu memenuhi
kewajibannya sesuai dengan akad yang
telah disepakati akibat perubahan kondisi
ekonomi maupun penurunan kemampuan
finansial. Selain dipengaruhi oleh faktor
eksternal berupa kondisi ekonomi, hasil
penelitian ini juga menunjukkan bahwa
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faktor internal berupa karakter dan itikad
baik nasabah turut memengaruhi tingkat
risiko gagal bayar. Hasil penelitian ini
diperkuat oleh Julistia dan Hayati (2022)
yang menyatakan bahwa risiko utama
pada pembiayaan KPR dengan akad
murabahah berasal dari ketidakmampuan
nasabah memenuhi kewajiban
pembayaran angsuran. Temuan ini juga
didukung oleh penelitian Ardan Nafik,
Rini Puji Astuti, dan Silvia Maulida I'lana
(2025) yang menjelaskan bahwa kondisi
keuangan nasabah merupakan faktor
dominan yang memengaruhi terjadinya

pembiayaan bermasalah sehingga
diperlukan pemantauan secara
berkelanjutan.

b. Manajemen Risiko Gagal Bayar
yang di terapkan pada Pembiayaan
KPR

Tabel 2. Manajemen Risiko Gagal Bayar
yang di terapkan pada Pembiayaan KPR

Tahapan Implementasi
Analisis kelayakan
menggunakan prinsip 5C.

Pemantauan pembayaran

Analisis awal

Monitqegs angsuran secara berkala.
Komunikasi persuasif
Pendekatan awal Kepady pasabah yang
mengalami keterlambatan
pembayaran.

Penilaian kemampuan

Evaluasi membayar sebagai dasar
penanganan pembiayaan.
Sumber: Hasil wawancara dengan

Consumer Business Staff BSI KCP
Karawang Kertabumi (2026).

Hasil penelitian menunjukkan bahwa
BSI KCP Karawang  Kertabumi
menerapkan manajemen risiko sejak tahap
analisis pembiayaan hingga monitoring
setelah pembiayaan dicairkan. Analisis
kelayakan  dilakukan = menggunakan
prinsip 5C (character, capacity, capital,
collateral, dan condition) untuk menilai
kemampuan calon nasabah dalam
memenuhi kewajibannya. Setelah
pembiayaan berjalan, bank melakukan
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pemantauan pembayaran angsuran secara
berkala sehingga potensi keterlambatan
dapat diketahui lebih awal. Apabila
ditemukan indikasi pembiayaan
bermasalah, bank melakukan komunikasi
secara persuasif untuk mengetahui
penyebab  keterlambatan  sekaligus
menentukan langkah penyelesaian yang
sesuai dengan kondisi nasabah.

Penerapan tersebut mencerminkan
implementasi manajemen risiko
sebagaimana dikemukakan oleh Arifudin
dkk. (2020), Arifudin dkk. (2022), dan
Arta dkk. (2023) yang menjelaskan bahwa
manajemen risiko merupakan proses
identifikasi, pengukuran, pemantauan,
dan pengendalian risiko secara sistematis
guna meminimalkan potensi kerugian.
Analisis 5C menjadi bentuk identifikasi
risiko sebelum pembiayaan  diberikan,

sedangkan  monitoring  pembayaran
angsuran merupakan bentuk pengendalian
risiko  selama ~ masa = pembiayaan

berlangsung. Hasil penelitian ini juga
didukung oleh Husain dan Asmawati
(2017) serta Fathony dan Rohmaniyah
(2021) yang menyatakan bahwa analisis
kelayakan dan monitoring secara berkala
merupakan ' langkah penting = dalam
meminimalkan risiko pembiayaan
bermasalah.

c¢. Upaya Penanganan Risiko Gagal
Bayar pada Pembiayaan KPR

Tabel 3. Upaya Penanganan Risiko Gagal
Bayar pada Pembiayaan KPR

Tahapan Penanganan
Komunikasi persuasif
Tahap awal dan penagihan kepada
nasabah.
SP] Diberikan pada hari
ke-30 keterlambatan.
P2 Diberikan pada hari
ke-60 keterlambatan.
Sp3 Diberikan pada hari
ke-90 keterlambatan.
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Rescheduling,
reconditioning, dan
restructuring.
Penjualan agunan
secara mandiri atau
pelelangan melalui
KPKNL.
Sumber: Hasil wawancara dengan Consumer
Business Staff BSI KCP Karawang Kertabumi

(2026).

Restrukturisasi

Tahap akhir

Berdasarkan hasil penelitian,
penanganan risiko gagal bayar di BSI
KCP Karawang Kertabumi dilakukan
secara bertahap sesuai dengan tingkat
keterlambatan  pembayaran  nasabah.
Penanganan diawali dengan komunikasi
secara persuasif dan pemberian surat
peringatan (SP1, SP2, dan SP3). Bagi
nasabah  yang masih memiliki
kemampuan dan itikad baik, bank
memberikan restrukturisasi pembiayaan
dalam bentuk rescheduling,
reconditioning, atau restructuring sesuai
dengan hasil analisis kondisi keuangan
nasabah. Apabila upaya penyelamatan
tersebut tidak berhasil, penyelesaian
dilakukan melalui penjualan agunan

secara mandiri oleh nasabah atau
pelelangan melalui KPKNL sebagai
langkah terakhir.

Temuan tersebut sesuai dengan teori
Wahid (2020) yang menjelaskan bahwa
penyelesaian - pembiayaan bermasalah
dilakukan secara bertahap melalui
rescheduling, reconditioning, dan
restructuring sebelum dilakukan eksekusi
agunan. Pendekatan tersebut
menunjukkan bahwa BSI KCP Karawang
Kertabumi mengutamakan penyelamatan
pembiayaan dengan mempertimbangkan
kemampuan dan itikad baik nasabah
sebelum melakukan tindakan
penyelesaian akhir. Hasil penelitian ini
juga didukung oleh Abigail Shania
Azzafira dan Sri Maharani MTVM (2022)
serta Ahmad Maulidizen (2017) yang
menyatakan bahwa penyelesaian
pembiayaan KPR syariah dilakukan
melalui pemberian surat peringatan,
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restrukturisasi ~ pembiayaan,  hingga
pelelangan  jaminan apabila upaya
penyelamatan tidak lagi dapat dilakukan.

5. KESIMPULAN

1. Faktor penyebab terjadinya gagal bayar
pada pembiayaan KPR Griya Hasanah di BSI
KCP Karawang Kertabumi dipengaruhi oleh
beberapa faktor, yaitu kondisi ekonomi
nasabah yang menurun, ketidakstabilan
pekerjaan, kurang baiknya pengelolaan
keuangan, serta karakter nasabah dalam
memenuhi kewajiban pembayaran angsuran.
Faktor ekonomi menjadi penyebab yang
paling dominan karena berpengaruh langsung
terhadap kemampuan bayar nasabah.

2. Manajemen risiko yang dilakukan BSI KCP
Karawang Kertabumi dalam menangani risiko
gagal bayar dilakukan melalui penerapan
prinsip kehati-hatian dengan analisis 5C

(character, capacity, capital, condition,
collateral) + 1S ( syariah) sebelum
pembiayaan disetujui, serta melakukan

monitoring atau pengawasan secara berkala
terhadap pembayaran angsuran nasabah
setelah pembiayaan dicairkan. Selain itu,
pihak bank juga melakukan pendekatan
persuasif dan komunikasi secara langsung
kepada nasabah ketika mulai terjadi
keterlambatan pembayaran.

3. Upaya untuk mengatasi risiko gagal bayar
pada pembiayaan KPR Griya Hasanah
dilakukan secara bertahap. Ini dimulai dengan
pemberian surat peringatan (SP1, SP2, dan
SP3) dan kemudian restrukturisasi
pembiayaan bagi nasabah yang masih
memiliki kemampuan dan niat baik untuk
membayar. Pada tahap terakhir, apabila
nasabah sudah tidak mampu membayar
kewajibannya, penyelesaian dilakukan
melalui penjualan jaminan atau lelang melalui
KPKNL.
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Penulis mengucapkan terima kasih kepada
dosen pembimbing atas bimbingan, arahan,
dan masukan selama proses penyusunan
penelitian ini. Ucapan terima kasih juga
disampaikan kepada Bank Syariah Indonesia
KCP Karawang Kertabumi, khususnya
Consumer Business Staff, yang telah
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memberikan izin penelitian, data, serta
informasi yang diperlukan. Semoga penelitian
ini dapat memberikan manfaat bagi
pengembangan ilmu pengetahuan, khususnya
di bidang perbankan syariah dan manajemen
risiko pembiayaan.
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