
BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang  

Saat ini perkembangan bisnis syariah menjadi perhatian bagi para pebisnis. Bisnis 

syariah tidak hanya merambah  di sektor keuangan, tapi juga sudah terjun di dunia properti. 

Hal ini dipandang sangat menguntungkan bagi pengusaha karena mereka mengembangkan 

bisnis mereka menjadi bisnis syariah. Perkembangan usaha masyarakat di bidang real 

estate (properti) didorong oleh meningkatnya permintaan konsumen akan perumahan. 

Pengusaha property mulai terjun dalam bisnis properti syariah dan mulai  membangun 

perumahan yang berbasis syariah. 

Selain pangan dan sandang, perumahan merupakan kebutuhan utama akan tempat 

tinggal sehingga setiap orang terlibat dalam harta. Bagaimanapun keadaan ekonomi saat 

ini, kita semua membutuhkan tempat tinggal, tempat sebagai kebutuhan utama.1 Sehingga 

rumah memiliki fungsi yang berarti untuk tempat berbaur bersama keluarga dan berlindung 

dari segala hal buruk seperti polusi yang diakibatkan oleh kendaraan motor atau limbah 

dari pabrik, alasan lainnya adalah lingkungan rumah juga membentuk karakter keluarga, 

terutama pada anak-anak yang masih dalam proses pencarain jati diri. 

Dalam Undang-undang Pasal 4 Nomor 2 Tahun 1992 menyebutkan bahwa 

peraturan rumah tangga bahwa rumah sebagai bangunan yang berfungsi sebagai tempat 

tinggal atau hunian dan sarana pembinaan keluarga yang berlandaskan asas manfaat, adil 
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dan merata.2 Islam menjelaskan bahwa hunian Islami pada dasarnya adalah awal 

yang sepenuhnya diadopsi dari al-Quran dan Hadits sebagai pedoman agama Islam, hal ini 

dijadikan konsep hidup sebagai panduan pokok bagi manusia untuk kehidupannya, dan 

menjajikan keteraturan, keselamatan, kedamaian dan kesejahteraan kehidupan di dunia 

maupun di akhirat.3 

Seiring bertambahnya penduduk, kebutuhan rumah di Indonesia terus bertambah 

setiap tahunnya. Berdasarkan Data Badan Pusat Statistika (BPS) penduduk Indonesia 

mengalami peningkatan dengan jumlah penduduk mencapai 270,2 juta jiwa pada 

September 2020. Dari total jumlah penduduk. Dari total jumlah penduduk, posisi pertama 

didominasi oleh penduduk yang berusia 18 sampai 23 tahun dengan jumlah 27,9 , diurutan 

kedua didominasi penduduk yang berusia 24 sampai 39 tahun dengan jumlah 25,87 persen, 

urutan ketiga dengan usia 40 sampai 55 tahun sejumlah 25,87 persen. 

Menurut Manager Rumah.com Marine Novita menyebutkan bahwa adanya 

peningkaan pertumbuhan penduduk menjadikan KPR syariah menjadi tren positif, 

sehingga dilihat dari Data Statistik Perbankan Syariah 2021 yang dirilis Otoritas Jasa 

Keuangan (OJK) pada  Januari 2021 dimana dalam Pembiayaan Bank Umum Syariah 

(BUS) dan Unit Usaha Syariah (UUS) untuk kepemilikan rumah tinggal dan apartemen 

telah mencapai Rp 93,129 Triliun. Nilai tersebut adalah pertumbuhan sebesar 11,56 persen 

per tahun dari sebelumnya.4 
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Sedangkan jumlah penduduk Kabupaten Gresik dari Hasil Sensus Penduduk 2020 

sebesar 1.311.215 orang. Sebesar 87,23 persen orang berdomisili sesuai KTP, sementara 

12,77 persen lainnya berdomisili tempat tinggal sebelumnya tapi belum melakukan 

pembaruhan alamat domisili.5 Peluang ini sering dimanfaatkan oleh para pengembang 

(developer) yang fokus dalam menjual produk perumahan. Persiangan dalam bisnis ini 

begitu kompkeks sehingga pemasaran produk perumahan membutuhkan strategi yang 

matang dalam menghadapi dunia pesaing bisnis.6 

Dalam dunia bisnis persaingan saat ini semakin berkembang pesat, dan perusahaan 

perlu mengambil langkah-langkah yang startegis untuk bersaing dengan dalam segala hal. 

Selain persyaratan daya saing, perusahaan juga mencari keunggulan yang membedakan. 

Kemajuan tegnologi informasi telah menjadi sarana pesaingan bisnis yang kompetitif agar 

suatu perusahaan bisa bertahan di waktu yang lama dalam pesaingan bisnis maka 

diperlukanlah keunggulan bersaing.7 Strategi yang sering diterapkan dalam manajemen 

pemasaran salah satunya adalah strategi marketing mix.  

Menururut Kotler dan Amstrong “marketing mix umumnya menekankan konsep 

strategi yang terdiri dari beberapa unsur 4P yaitu Product (produk), price (harga), place 

(tempat), dan promotion (promosi). 8  
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Islam adalah agama rahmatan lil alamin, karena islam mengatur seluruh aspek 

kehidupan dan menitik beratkan tidak hanya pada aspek ibadah yang tegak lurus dengan 

apa yang menggambarkan hubungan antara manusia dengan Allah, tetapi juga pada aspek 

muamalah yang erat kaitannya dengan hubungan tersebut diantara sesama manusia 

termasuk juga kegiatan ekonomi didalamnya. Allah SWT mengatakan dalam Al-Quran 

yang berbunyi: 

نَكُمْ باِلْبَاطِلِ اِ  ا اَمْوَالَكُمْ بَ ي ْ ا انَْ فُسَكُمْ ۗ  لََّٰٓ اَنْ تَكُوْنَ تِجَارةًَ عَنْ تَ رَاضٍ مِ نْكُمْ ۗيٰٰٓايَ ُّهَا الَّذِيْنَ اٰمَنُ وْا لََ تأَْكُلُوْٰٓ وَلََ تَ قْتُ لُوْٰٓ

 اِنَّ اللٰ هَ كَانَ بِكُمْ رحَِيْمًا 

Alrtinyal; “Walhali oralng-oralng yalng berimaln. Jalngalnlalh kalmu salling memalkaln 

halrtal sesalmalmu dengaln jallaln yalng baltil (tidalk benalr), kecualli dallalm perdalgalngaln yalng 

berlalku altals dalsa lr sukal salmal sukal di alnta lral kalmu. Daln jalngalnlalh kalmu membunuh 

dirimu. Sungguh, A lllalh Malhal Penyalyalng kepaldalmu.” QS. Aln Nisal’[3]: 299 

Kegialtaln sosiall ekonomi tidalk lepals dalri alturaln Islalm. Sebelum munculnya l teori 

pemalsalraln muncul di zalmaln modern, Ralsulullalh telalh mengaljalrkaln pemalsalraln ya lng balik 

melallui kepribaldialnnyal ya lng mulial. Keberhalsilaln dallalm berdalgalngnyal lalya lk dujaldikaln 

palnutaln untuk membualt pemalsalr dallalm memalsalrkaln produknyal.10 

Pemalsalraln syalrialh merupalkaln kedisiplinaln bisnis straltegi ya lng mengalralh palda l 

penalwalraln daln perubalhaln kepaldal pemalngku kepentingaln dallalm prosesnyal memiliki alkald 
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10 Patah Abdul Syukur and Fahmi Syahbudin, ‘Konsep Marketing Mix Syariah’, Jurnal Ekonimi Dan Perbankan 
Syariah, Vol. 5, No (2017), 75. 



daln prinsip mualmallalh dallalm Islalm. Bentuk mualmallalh dallalm Islalm menghallallkaln semua l 

proses perdalgalngalnnyal balik proses tralnsalksinya l terlindungi dalri alpal yalng dilalralng oleh 

ketetalpaln syalrialh.11 

Salalt ini terdalpalt balnyalk pilihaln alkomodalsi hunialn balru ya lng digunalkaln untuk 

memenuhi kebutuhaln hidup sebalgali tempalt tinggall kelualrgalnyal. Aldal dual jenis rumalh salalt 

ini; perumalhaln bialsal dengaln KPR balnk daln perumalhaln syalrialh dengaln KPR non balnk. 

KPR merupalkaln sallalh saltu produk yalng dikelualrkaln oleh balnk untuk membalntu 

malsyalralkalt memiliki rumalh sendiri, sehinggal aldalnya l KPR dalpalt mewujudkaln keinginaln 

malsyalralkalt yalng sesuali dengaln kekalya laln pendalpaltaln ya lng merekal peroleh. Sehinggal 

perumalhaln yalng diralncalng mempunyali berbalgali bentuk metode daln konsep tralnsalksi yalng 

berbedal dalri setialp ya lng ditalwalrkaln oleh pihalk developer.  

Dengaln haldirnya l perumalhaln ya lng berbalsis syalrialh menjaldi pilihaln konsumen 

dallalm memiliki rumalh sendiri dengaln nualnsal islalmi, trentralm, berperaldalbaln daln talnpa l 

melallui balnk yalng beralrti memalkali tralnsalksi syalrialh yalng mengklalim talnpal ribal, dendal 

daln menggunalkaln alkald ya lng sesuali dengaln syalrialh. Aldalnyal perumalhaln sya lrialh menjaldi 

jalwalbaln altals kegelisalhaln malsyalralkalt terhaldalp KPR balnk syalrialh, dimalnal berbalgali 

malsyalralkalt memiliki pendalpalt balhwal konsep sya lrialh itu salmal saljal dengaln KPR yalng alda l 

paldal salalt ini yalitu KPR balnk konvensionall, dimalnal halnya l menggunalkaln nalmal syalrialh saljal 

talpi tidalk meneralpkaln system syalrialh sepenuhnya l.12 

Melihalt aldalnyal pelualng bisnis properti malkal di kotal Gresik pengembalng 

perumalhaln semalkin meningkalt sallalh saltunya l aldallalh pengembalngaln perumalhaln Alssallalm 

                                                           
11 Yuniar, ‘Praktik Akad Istishna’ Bisnis Properti Syariah’ (Universitas Islam Negeri Sultan Maulana Hasanuddin 
Banten, 2020). 
12 Millatun Nadzifah, ‘Analisis Model Bisnis Perumahan Syariah Tanpa Bank (Studi Kaus Pada Developer Perumahan 
Syariah “Ngeliyan Residence” Semarang Barat)’ (UIN Walisongo Semarang, 2019). 



Recidence ya lng berlokalsi di Mengalnti. Alssallalm Recidence merupalkaln pengembalngaln 

properti sya lrialh dengaln konsep sya lrialh yalng berslogaln talnpal ribal, talnpal jalminaln, talnpal 

sital daln talnpal melallui pihalk Balnk. Aldalnyal slogaln sya lrialh bertujualn untuk menalrik 

malsyalralkalt yalng membutuhkaln rumalh sebalgali tempalt tinggall, alpallalgi sebalgali malsyalralkalt 

muslim ingin memiliki hunialn yalng berkonsep islalmi balik dalri tralnsalksi yalng tidalk 

mengalndung ribal daln lingkungaln ya lng islalmi. 

Dalri balnyalknya l malsyalralkalt yalng beralgalmal muslim tidalk menjaldikaln paltokaln palda l 

pengembalng perumalhaln syalrialh untuk menjaldi pemenalng palsalr, dilihalt halsil walwalncalral 

ya lng dilalkukaln Kepaldal Balpalk Balyu belialu mengaltalkaln balhwal penghuni dallalm Pemalsalraln 

ya lng dilalkukaln oleh Perumalhaln Alssallalm Residence dialnggalp belum memenuhi halralpa ln 

ya lng sesuali dengaln slogaln yalng digunalkaln ya litu sya lrialh. Hall ini dalpalt dilihalt dalri algalma l 

konsumen ya lng menepalti perumalhaln Alssallalm Residence terdalpalt hunialn algalmal non-

muslim paldal dalsalrnyal salsalraln ya lng dihalralpkaln aldallalh untuk konsumen ya lng beralgalma l 

islalm. Aldalnyal  properti perumalhaln syalrialh ini menjaldi inovalsi balru daln menjaldikaln 

kepercalyalaln balgi palral konsumen ya lng beralgalmal islalm sebalgali hunialn yalng bergalya l hidup 

islalmi terutalmal paldal kegialtaln tralnsalksi ya lng hallall. Oleh kalrenal itu salngalt disalyngkaln 

begitu besalr pelualng di palsalr belum bisal dimalnfalaltkaln dengaln balik.  

Sehinggal keputusaln konsumen dallalm melalkukaln pembelialn terhaldalp perumalhaln 

syalralih palstinyal memiliki berbalgi falktor ya lng mempengalruhinyal, seperti 4P (Product, 

Price, Plalce, Promotion) dallalm malrketing mix, sehinggal setialp individu memiliki 

penilalialn yalng berbedal terhaldalp falktor malrketing mix sebalgali balhaln pertimbalnga ln 

sebelum melalkukaln keputusaln pembelialn terhaldalp perumalhaln Alssallalm Residence.  



Dalri teori yalng dipalpalrkaln di altals balhwal aldalnya l syalrialh malrketing mix menjaldikaln 

pengembalng pihalk perumalhaln Alssallalm Residence mendalpaltkaln keuntungaln balgi palral 

pemalsalraln perumalhaln daln menalrik callon konsumen untuk membeli perumalhaln altalu 

menjaldikaln sebalgali tempalt tinggall yalng ditalwalrkaln oleh pengembalng Alssalallalm 

Residence daln dilihalt dalri perkembalngaln perumalhaln Alssallalm Residence salalt ini telalh 

memberikaln palndalngaln balgi malsya lralkalt altalu callon konsumen dalri segi konsep, tralnsalksi, 

produk, halrgal sehinggal merekal tertalrik menjaldi konsumen altalu penghuni.  

Meningkaltnya l bisnis tersebut alkaln mengalkibaltkaln persalingaln bisnis semalkin ketalt, 

setialp pengembalng alkaln mengalmbil lalngkalh-lalngkalh yalng straltegis daln berusalhaln 

bersaling dallalm segallal hall sallalh saltunya l dengaln mempunyali altalu mencalri keunggulaln yalng 

membedekaln alntalral saltu perumalhaln dengaln yalng lalin dallalm menalrik konsumen.  

Penelitialn terdalhulu ya lng membalhals tentalng malrketing mix memalstikaln balhwal hall 

tersebut salngalt penting dallalm straltegi pemalsalraln. Pertentalngaln alntalral peneliti ini menjaldi 

fondalsi perlunyal melalkukaln penelitialn yalng serupal. Sebalgalialmal penelitialn dalri Firmaln 

Yulialno (2010) menyimpulkaln balhwal produk daln tempalt berpengalruh terhaldalp 

pertimbalngaln nalsalbalh, sedalngkaln halrgal daln promosi tidalk berpengalruh signifikaln 

terhaldalp pertimbalngaln nalsalbalh. Dialntalral valrialbel yalng dimalsukkaln, promosi menjaldi 

valrialbel yalng palling dominaln mempengalruhi pertimbalngaln nalsalbalh. 13 Penelitialn dalri Nur 

Uzlifalh (2019) menyimpulkaln balhwal valrialbel baluraln pemalsalraln sya lrialh berpengalruh 

secalral palrsiall daln simultaln terhaldalp keputusaln pemebelialn.14 

                                                           
13 Firman Yulianto K, Agung Yuniarinto, and Surachman, ‘Analisis Pengaruh Faktor Bauran Pemasaran Terhadap 
Pertimbanagn Nasabah Dalam Memilih Bank Syariah Di Kota Medan’, Junal ISSN, 13.4 (2010), 550. 
14 Nur Uzlifah, ‘, Pengaruh Bauran Pemasaran Syariah Dan Citra Merek Terhadap Keputusan Pembelian Pada Majlis 
Mie Darmo Surabaya’ (Universitas Islam Negeri Sunan Ampel, 2019). 



Oleh kalrenal itu penelitialn ini bertujualn algalr dalpalt mengetalhui pengalruh syalrialh 

malrketing mix yalng meliputi valrialbel produk, halrgal, tempalt daln promosi terhaldalp 

keputusaln pembeelialn Perumalhaln Alssallalm Residence Mengalnti Gresik. Tujualn lalin 

aldallalh untuk mencalri valrialbel dominaln yalng mempengalruhi terhaldalp keputusaln 

pembelialn Perumalhaln Alssallalm Residence Mengalnti Gresik. Malkal dalri itu judul paldal 

penelitialn yalng peneliti almbil aldallalh “Pengalruh Syalrialh Malrketing Mix terhaldalp 

Keputusaln Pembelialn Perumalhaln Alssallalm Residence Mengaln Gresik” 

B. Rumusaln Malsalla lh 

Berdalsalrkaln uralialn laltalr belalkalng dialtals, malkal rumusaln malsallalh dallalm penelitialn ini 

sebalgali berikut: 

1. Alpalkalh Produk secalral palrsiall berpengalruh terhaldalp keputusaln pembelialn perumalhaln 

Alssallalm Residence Mengalnti Gresik? 

2. Alpalkalh Halrgal secalral palrsiall berpengalruh terhaldalp keputusaln pembelialn perumalhaln 

Alssallalm Residence Mengalnti Gresik? 

3. Alpalkalh Tempalt secalral palrsiall berpengalruh terhaldalp keputusaln pembelialn perumalhaln 

Alssallalm Residence Mengalnti Gresik? 

4. Alpalkalh Promosi secalral palrsiall berpengalruh terhaldalp keputusaln pembelialn perumalhaln 

Alssallalm Residence Mengalnti Gresik? 

5. Alpalkalh Produk, Halrgal, Tempalt, Promosi secalral simultaln berpengalruh signifikaln 

terhaldalp keputusaln pembelialn perumalhaln Alssallalm Residence Mengalnti Gresik? 

 



C. Tujualn daln Malnfalalt Penelitialn  

1. Tujualn Penelitialn  

Aldalpun tujualn penelitialn ini berdalsalrkaln rumusaln malsallalh dialtals aldallalh sebalgali 

berikut: 

a. Untuk mengetalhui pengalruh Produk terhaldalp keputusaln pembelialn Perumalhaln 

Alssallalm Residence Megalnti Gresik. 

b. Untuk mengetalhui pengalruh Halrgal terhaldalp keputusaln pembelialn Perumalhaln 

Alssallalm Residence Megalnti Gresik. 

c. Untuk mengetalhui pengalruh Tempalt terhaldalp keputusaln pembelialn Perumalhaln 

Alssallalm Residence Megalnti Gresik. 

d. Untuk mengetalhui pengalruh Promosi terhaldalp keputusaln pembelialn Perumalhaln 

Alssallalm Residence Megalnti Gresik. 

e. Untuk mengetalhui pengalruh secalral simultaln Produk, Halrgal, Tempalt, Promosi 

terhaldalp keputusaln pembelialn Perumalhaln Alssallalm Residence Megalnti Gresik.  

2. Malnfalalt Penelitialn  

Aldalpun malnfalalt penelitialn dallalm penulisaln ini sebalgali berikut: 

a. Balgi Peneliti  

Penelitialn ini dihalralpkaln bermalnfalalt sebalgali upalya l peneralpaln teori kedallalm 

kondisi nyaltal, sertal menalmbalh pengetalhualn daln pengallalmaln tentalng malsallalh 

dallalm melalkukaln riset.  

b. Balgi Alkaldemisi  

Penelitialn ini dihalralpkaln dalpalt digunalkaln sebalgali palndalngaln balgi peneliti 

berikutnya l sehinggal menalmbalh referensi daln perkembalngaln ilmu malupun 

penelitialn balru. 



c. Balgi Perusalhalaln 

Penelitialn ini dihalralpkaln alkaln bergunal sebalgali balhaln informalsi daln malsukaln balgi 

perusalhalaln dallalm mengalmbil keputusaln mengenali straltegi pemalsalraln ya lng tepalt 

untuk produk perumalhaln Alssallalm Residence yalng sesuali dengaln syalrialh sehingga l 

meningkaltkaln pembelialn konsumen.  

D. Sistemaltikal Pembalhalsaln 

Untuk memperoleh pembalhalsaln yalng sistemaltis, malkal peneliti perlu menyusun 

sistemaltikal sedemikialn rumalh sehinggal dalpalt menunjukkaln halsil penelitialn yalng balik daln 

mudalh dipalhalmi. Aldalpalun sistemaltikal tersebut sebalgali berikut: 

BAlB I  PENDAlHULUAlN 

Paldal balgialn ini membalhals tentalng laltalr belalkalng, rumusaln malsallalh, tujualn daln malnfalalt 

penelitialn, kaljialn pustalkal, daln sistemaltikal pembalhalsaln. 

BAlB II LAlNDAlSAlN TEORI 

Paldal balgialn ini membalhals tentalng tinjalualn pustalkal ya litu mengenenali beberalpal teori 

dengaln penelitialn penulis yalng berkalitaln dengaln penelitialn penulis, seperti  Sya lrialh 

Malrketing Mix (Product (produk), price (halrgal), plalce (tempalt), daln promotion (promosi)) 

sertal Keputusaln pembelialn.  

BAlB III METODE PENELITIAlN 

Paldal balgialn ini membalhals tentalng mengenali metode ya lng hendalk diteralpkaln dallalm 

mengolalh daltal penelitialn, seperti jenis penelitialn, walktu, daln lokalsi, populalsi, salmpel, 

teknik pengumpulaln daltal, daln teknik alnallisis daltal. 

 

 



BAlB IV HAlSIL DAlN PEMBAlHAlSAlN 

Paldal balgialn ini membalhals tentalng halsil dalri penelitialn yalng dilalkukaln sertal ya lng berkalitaln 

dengaln rumusaln malsallalh. 

BAlB V PENUTUP 

Paldal balgialn ini membalhals tentalng kesimpulaln dalri keseluruhaln penelitialn sertal salraln 

untuk peneliti selalnjutnya l terkalit valrialbel ya lng halrus ditalmbalhkaln untuk penelitialn 

terbalru. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 


