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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk menguji pengaruh marketing mix
yang terdiri dari produk, harga, promosi dan tempat terhadap keputusan
nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah sebagai produk Kredit
Pemilikan Rumah (KPR) yang ditawarkan olen BNI Syariah Kantor
Cabang Yogyakarta. Penelitian ini menggunakan pendekatan
kuantitatif. Populasi dalam penelitian ini adalah seluruh nasabah BNI
Syariah KC Yogyakarta yang pernah menggunakan produk BNI Griya
iB Hasanah dengan pengambilan sampel menggunakan metode simple
random sampling. Teknik pengumpulan data menggunakan kuesioner
dengan total sampel 50 responden. Uji validitas instrumen
menggunakan rumus Pearson Correlation. Uji reliabilitas instrumen
menggunakan rumus Alpha Cronbach. Uji prasyarat analisis yang
digunakan adalah uji  normalitas, heteroskedastisitas dan
multikolinieritas. Analisis data menggunakan teknik analisis regresi
linier berganda. Temuan dari penelitian ini mengklaim bahwa secara
simultan marketing mix berpengaruh positif signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di BNI Syariah KC
Yogyakarta. Temuan secara parsial menunjukkan bahwa variabel
produk, harga dan tempat berpengaruh positif signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di BNI Syariah KC
Yogyakarta. Sementara variabel promosi tidak berpengaruh signifikan

terhadap keputusan nasabah memilih produk tersbut.

Kata kunci: Marketing mix, produk, harga, promosi, tempat,

keputusan nasabah dan Kredit Pemilikan Rumah (KPR)
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ABSTRACT

This research aims to examine the effect of marketing mix consists
of products, prices, promotions and place to the customer's decision to
choose BNI Griya iB Hasanah as the Housing Financing (KPR)
product offered by BNI Syariah Yogyakarta Branch Office. This study
uses a quantitative approach. The population in this study are all BNI
Syariah Yogyakarta Branch Office customers who have used BNI Griya
iB Hasanah product with sampling using the simple random sampling
method. Data collection techniques using questionnaires with a total
sample of 50 respondents. The validity test of the instrument using the
Pearson Correlation formula. Instrument reliability test using
Cronbach Alpha formula. The analysis prerequisite test uses the
normality test, heteroscedasticity test and multicollinearity test. Data
analysis using multiple linear regression analysis techniques. The
finding of this research claims that simultaneously marketing mix has a
significant positive effect on the customer's decision to choose BNI
Griya iB Hasanah at BNI Syariah Yogyakarta Branch Office. The
finding partially shows that the product, price and place variables have
a significant positive effect on the customer's decision to choose BNI
Griya iB Hasanah at BNI Syariah KC Yogyakarta. While the promotion
variable does not significantly influence the customer's decision to
choose the product.

Keywords: Marketing mix, product, price, promotion, place,

customer's decision and housing financing

XXi



BAB |
PENDAHULUAN
A. Latar Belakang

Memenuhi kebutuhan merupakan kewajiban bagi siapapun
untuk melanjutkan dan meningkatkan tarap kehidupannya. Papan
adalah kebutuhan yang harus dipenuhi disamping kebutuhan
pangan dan sandang. Umumnya, manusia mengawali aktivitasnya
dari sebuah rumah dan mengakhirinya juga di sebuah rumabh,
kalimat tersebut menggambarkan pentingnya keberadaan rumah
bagi seseorang dalam kehidupannya. Meskipun harga mengalami
naik turun, masyarakat sebagai nasabah tidak akan pernah
berhenti memenuhi dan memuaskan kebutuhan mereka. Hal ini
merupakan sesuatu yang natural dalam ranah perekonomian.
Namun, tingginya harga bangunan menjadi persoalan serius
bahkan terus berlanjut bagi siapapun yang hendak memenuhi
kebutuhan papan, secara umum kenaikan harga bahan bangunan,
kenaikan upah pekerja, biaya perizinan, penyempitan lahan,
jumlah penduduk serta kepadatan penduduk merupakan faktor
yang mempengaruhi harga bangunan. Berikut ini penulis
mencoba menyajikan beberapa fakta yang mengenai harga
bangunan dan faktor-faktornya. Pertama, laporan tahunan 2018
Bank Indonesia menyatakan harga perumahan di tingkat nasional
secara keseluruhan konsisten mengalami kenaikan setiap
tahunnya (2012-2018) seperti yang tersajikan pada gambar
berikut:
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Sumber : https://www.bi.go.id (diakses pada 23 Oktober 2018)

Berdasarkan data Bl diatas dapat ditarik beberapa fakta
bahwa ditingkat nasional harga properti cenderung mengalami
peningkatan, khususnya pada rumah tipe menengah sebesar
0,79% qtq (quarter to quarter). Menurut Bank Indonesia faktor
utama yang mempengaruhi harga bangunan tersebut adalah
kenaikan harga bahan bangunan (34,67%), kenaikan upah pekerja
(21,33%) serta biaya perizinan (20,09%)2.

Kedua, hal yang serupa juga tejadi diwilayah Yogyakarta.
Ilham Nur Muhammad selaku Ketua Bidang Organisasi dan
Humas Dewan Pengurus Daerah (DPD) Real Estate Indonesia

(REI) Yogyakarta mengakaui dalam setahun harga tanah dan

! https://www.bi.go.id/en/Default.aspx, diakses pada 23 Oktober 2018
2 https://www.bi.go.id/en/Default.aspx, diakses pada 23 Oktober 2018
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bangunan mengalami kenaikan sebesar 20% tiap tahunnya.?
Pernyataan tersebut sejalan dengan dengan sajian data dari Bank
Indonesia berikut.*

Gambar 1.2 Indeks Pertumbuhan Harga Propeti Residensial

di Yogyakarta Berdasarkan Tipe

2,50

2,00

1,50

1,00

0,50

0,00
Ql Q2 Q3
SMALL 1,47 1,66 2,14
m MEDIUM 1,33 1,01 1,20
W LARGE 1,40 1,76 2,10

SMALL = MEDIUM m LARGE

Sumber: https://www.bi.go.id (diakses pada 23 Oktober 2018)

Harga rumah tipe kecil, pada Q1 mengalami kenaikan sebesar
19% qtq dari Q2 (1,47 - 1,66), pada Q3 kembali mengalami
kenaikan sebesar 36% qtq (1,66 - 2,14). Pada tipe menengah
mengalami naik turun harga dimana pada Q2 harga perumahan
menurun sebesar 33% (qtq) dari Q1 (1,33 - 1,01). Namun pada
Q3 harga kembali mengalami kenaikan sebesar 13% qtq (1,01 -
1,20). Pada tipe besar sama dengan tipe kecil dimana harga
konsisten mengalami kenaikan pada tiap quarternya. Pada Q1
harga naik sebesar 39% qtq (1,40 - 1,76) dan pada Q3 harga
meningkat sebesar 25% qtq (1,76 - 2,10).

3 https://economy.okezone.com/read/2017/03/21/470/1647971/dalam-setahun-harga-
properti-di-yogyakarta-naik-20, diakses pada 24 Oktober 2018
4 https://www.bi.go.id/en/Default.aspx, diakses pada 23 Oktober 2018
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Meskipun pada tipe menengah mengalami naik turun harga,
menurut Bank Indonesia secara keseluruhan harga peroperti
residensial di Yogyakarta disimpulkan konsisten meningkat per
2017 dimana pada Q1 ke Q2 harga meningkat sebesar 9% qtq
1,40 - 1,48), sementara dari Q2 ke Q3 harga meningkat lagi dari
9% qtg menjadi 25% qtq (1,48 - 1,82) seperti yang dipublikasikan
pada grafik berikut:®

Gambar 1.3 Indeks Pertumbuhan Harga Residensial di

Yogyakarta per Quarter
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Sumber: https://www.bi.go.id (diakses pada 23 Oktober 2018)
Faktor yang mempengaruhi harga perumahan tersebut adalah

penyempitan lahan dimana pada akhir 2015 luas area Yogyakarta
adalah 3185.80 m2, jumlah penduduk pada akhir 2016 adalah
201.176 jiwa, sementara kepadatan penduduk sebesar 12.322 m2
pada akhir 2014°.

Naik turun harga sebuah produk merupakan hal lumrah

dalam konteks perekonomian. Karena persoalan utama

S https://www.bi.go.id/en/Default.aspx, diakses pada 23 Oktober 2018
6 https://yogyakarta.bps.go.id/, diakses pada 23 Oktober 2018
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perekonomian bagaiaman konsumen memenuhi kebutuhannya.
Jadi, berapapun harga sebuah produk masyarakat sebagai
konsumen tetap harus membelinya.

Berdasarakan hal diatas, lembaga perbankan baik bank
konvensional maupun bank syariah mengambil peran sebagai
mediator untuk menengahi kesenjangan tersebut dengan
mengenalkan KPR sebagai produk pembiayaan konsumtif sebagai
alternatif pilihan kepada masyarakat yang ingin membeli,
membangun serta merenovasi bangunan, produk KPR mencakup
pembelian rumah dan tanah baik secara tunai maupun secara
cicilan.

Bank Indonesia menjelaskan bahwa dikalangan masyarakat
produk Kredit Pembiayaan Rumah (KPR) menjadi alternatif
pilihan yang menarik. Faktanya sekitar 75,54% dari masyarakat
cenderung membeli rumah dengan memanfaatkan produk Kredit
Pembiayaan Rumah (KPR) yang disediakan oleh bank.’

Secara umum terdapat dua jenis produk KPR yang
ditawarkan oleh bank. Bank konvensional menawarkan produk
KPR konvensional, sementara bank syariah menyediakan produk
KPR Syariah, perbedaan keduanya akan didiskusikan pada bab
kedua. Pada penelitian ini bank yang dimaksud penulis adalah
BNI Syariah Kantor Cabang Yogyakarta dengan produk
KPRSnya yang diberi nama BNI Griya iB Hasanah.

BNI Griya iB Hasanah adalah fasilitas pembiayaan yang

disediakan dan ditawarkan kepada nasabah untuk membeli,

7 https://yogyakarta.bps.go.id/, diakses pada 23 Oktober 2018
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membangun dan merenovasi rumah termasuk ruko, rumah susun,
kantor, apartemen dan bangunan lainnya yang sejenis. Jumlah
pembiyaan akan disesuaikan dengan kebutuhan dan kemampuan
nasabahnya menyicil kredit.?

Mengacu pada laporan tahunan BNI Syariah 2017
mengungkapkan portofolio pembiayaan BNI Syariah masih
didominasi oleh pembiayaan konsumtif sebesar 51,53%,
khususnya pada produk BNI Griya iB Hasanah konsisten
meningkat setiap tahunnya. Bahkan pada tahun 2017 memberikan
keuntungan sebesar 83,49%. Prestasi ini menunjukan kualitas
menejemen yang baik dengan pertumbuhan 13,39% sampai Rp.
12,16 triliun. Untuk lebih jelasnya, penulis menyajikan laporan
tahunan pembiayaan konsumtif BNI Syariah 2017 berikut.’

Table 1.1 Laporan Pembiayaan Konsumtif 2017

Persentase Portofolio terhadap Total Produk Konsumer

Produk
2013 2014 2015 2016 2017
BNI Griya iB Hasanah 77.81% 82.37% 83.67% 85.53% 83.49%

3.44% 6.14%

2.12%

8.58% 10.53%

BNI Multiguna iB Hasaﬁrérﬁmww
BNI Fleksi iB Hasanah 1.53% 1.29% 1.17% 1.14% 1.28%
BNIFlcksi UmrahiB Hasanah ~ 000%  000%  001%  006%  0.07%

BNI Murabahah Emas iB Hasanah 1.40% 0.59% 0.23% 0.09% 0.03%
BNI THI iB Hasanah 12.97% 7.24% 3.45% 0.81% 0.20%
BNI Rahn iB Hasanah 0.72% 0.36% 0.14% 0.00% 0.02%
Lainnya 3.45% 4.71% 5.20% 3.79% 4.38%
Jumlah 100,00% 100,00%  100,00%  100,00% 100,00%

Sumber: Laporan Tahunan BNI Syariah 2017
Seperti uraian diatas bahwa bank konvensional dan bank

syariah sama-sama menawarkan produk Kredit Pembiayaan

8 https://www.bnisyariah.co.id/en-us/personal/consumer/bnigriyaibhasanah, diakses
pada 2 November 2018
® Laporan Tahunan BNI Syariah 2017
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Rumah (KPR), bahkan lembaga keuangan non bank juga turut
menawarkan produk Kredit Pembiayaan Rumah (KPR). Keadaan
ini menciptakan persaingan bisnis yang ketat untuk memprospek
nasabah menjadi nasabah masing-masing lembaga tersebut,
khususnya menjadi nasabah untuk produk Kredit Pembiayaan
Rumah (KPR). Dalam ini tentunya semua organisasi profit
oriented mengimplementasikan strategi pemasaran untuk
bertahan, bersaing dan memenangkan kompetisi bisnis tersebut,
salah satunya adalah menerapkan strategi pemasaran yang disebut
dengan merketing mix.

Menurut Kotler (1999: 10) mendefinisikan marketing adalah
proses menejemen sosial dimana individu atau kelompok dapat
memperoleh keinginannya melalui produksi, penawarkan dan
pertukaran nilai produk.

Melalui strategi pemasaran yang efektif, perusahaan mampu
menarik perhatian konsumen terhadap produk yang ditawarkan,
salah satunya penerapan strategi marketing mix. Marketing mix
adalah seperangkat alat pemasaran dimana perusahaan berupa
produk, harga, promosi dan tempat (Kotler, Armstrong, Saunder
and Wong, 1999: 109-110). Secara umum pemasaran dapat
dikatakan sebagai pola pikir yang menyadari bahwa perusahaan
tidak dapat bertahan tanpa adanya transaksi pembelian. Strategi
produk merupakan komponen strategis yang potensial untuk
mengalahkan pesaing (Kotler dan Amstrong, 2012: 354), artinya
perusahaan yang memiliki produk yang selalu berinovasi akan

menjadikan konsumen memiliki banyak alternatif pilihan produk



sebelum mengambil keputusan untuk membeli suatu produk yang
ditawarkan.

Pemahaman perusahaan berawal dari produk, selanjutnya
disesuaikan dengan harga, promosi dan tempat. Harga juga
merupakan variabel penting dalam pemasaran. Harga yang rendah
atau harga yang terjangkau menjadi pemicu untuk meningkatkan
kinerja pemasaran (Ferdinand, 2002: 11). Namun di lain sisi,
harga juga menjadi indikator kualitas produk, harga yang baik
untuk produk yang baik (Ehmke, Fulton, Lusk, 2016).

Faktor tempat juga merupakan faktor yang menentukan
keberhasilan suatu bisnis. Menurut Jeni (2005: 5), strategi tempat
atau lokasi adalah salah satu determinan yang paling penting
dalam perilaku konsumen, perusahaan harus memilih lokasi yang
strategis yang mengutamakan tempat-tempat yang sesuai dengan
target market, sehingga dapat efektif dan efisien

Selaian itu, studi empiris mengkaji tentang marketing mix dan
KPR telah banyak dilakukan seperti Darna dan Wardani (2013)
meneliti  pengaruh bauran promosi terhadap keputusan
pengambilan produk pembiayaan KPR Platinum iB Pada Bank X
Syariah Cabang Harmoni-Jakarta. Hasilnya 50,4% keputusan
nasabah dipengaruhi oleh bauran promosi, selebihnya (49,6%)
dipengaruhi oleh faktor lain di luar model penelitian ini.

Penelitian Luthfi dan Hapsari (2017) dalam Prosiding
Seminar Nasional dan Call for Paper Ekonomi dan Bisnis
(SNAPER-EBIS 2017)-Jember menemukan secara keseluruhan
bauran pemasaran berpengaruh sebesar 79,2% keputusan



pembelian perumahan Green Tegal Gede Residence, sisanya
sebesar 20,8% merupakan pengaruh dari faktor lain.

Penelitian Maoludyo dan Aprianingsih (2015) dalam journal
of business and management, Hasil penelitian mengungkapkan
bahwa konsumen membeli rumah karena kebutuhan mendesak
terhadap tempat tinggal. Faktor yang paling menentukan
keputusan konsumen adalah promosi dan harga.

Berdasarkan uraian di atas peneliti memutuskan untuk
menguji dan menganalisa pengaruh marketing mix terhadap
keputusan membeli nasabah dengan judul “PENGARUH
MARKETING MIX TERHADAP KEPUTUSAN NASABAH
MEMILIH BNI GRIYA IB HASANAH PADA BNI
SYARIAH KANTOR CABANG YOGYAKARTA”

Rumusan Masalah

Setelah mengulas permasalahan dalam latar belakang di atas,
peneliti menyusun rumusan masalah sebagai berikut:

1. Apakah produk berpengaruh signifikan terhadap

keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?

2. Apakah harga berpengaruh signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?

3. Apakah promosi berpengaruh signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?
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Apakah tempat berpengaruh signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?

C. Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah tersebut, Tujuan penelitian ini

adalah sebagai berikut:

1.

Untuk menjelaskan bagaimana pengaruh produk
terhadap keputusan nasabah memilih BNI Griya iB
Hasanah di BNI Syariah KC Yogyakarta?

Untuk menjelaskan bagaimana pengaruh harga terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?

Untuk menjelaskan bagaimana pengaruh promosi
terhadap keputusan nasabah memilih BNI Griya iB
Hasanah di BNI Syariah KC Yogyakarta?

Untuk menjelaskan bagaimana pengaruh tempat terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanah di
BNI Syariah KC Yogyakarta?

D. Manfaat Penelitian

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan berbagai

manfaat, paling tidak tiga manfaat berikut:

1.

Manfaat Teoritis
Dari penelitian ini diharapkan dapat memperkuat
penelitian  sebelumnya dan teori-teori mengenai

marketing mix serta dapat menjadi referensi tambahan
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dalam bidang merketing mix untuk penelitian
selanjutnya.
2. Manfaat Praktis
Bagi BNI Syariah KC Yogyakarta, khususnya
manajer pemasaran, temuan penelitian diharapkan dapat
dijadikan sebagai bahan evaluasi dalam peningkatan dan
memperbaiki strategi pemasaran dan pelayanan dari
pihak entitas (perbankan).
3. Kontribusi Kebijakan
Hasil penelitian ini diharapkan mampu digunakan
sebagai bahan pertimbangan atau masukan kepada
perbankan dalam rangka menentukan strategi. yang tepat
untuk meningkatkan keputusan nasabah menggunakan
produk yang disediakan oleh perbankan, khususnya
produk BNI Griya iB Hasanah.
E. Sistematika Penulisan
Agar penelitian dalam penulisan skripsi ini dapat dipaparkan
secara teratur dan terarah sehingga mempermudah pembaca
dalam memperoleh suatu gambaran mengenai apa yang menjadi
pokok pembahasan ini, maka penyusun menggunakan sistematika
sebagai berikut:

BAB I: Pendahuluan, berisi tentang latar belakang masalah,
rumusan masalah, tujuan penelitian, manfaat
penelitian, serta sistematika penulisan.

BAB II: Landasan teori, pada bab ini akan dijelaskan mengenai

teori yang terkait dengan tema penelitian ini serta
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menguraikan penelitian terdahulu sebagai acuan dasar
teori analisis dalam penelitian ini. Bab ini juga
menggambarkan hipotesis dan kerangka teori.

Metode penelitian, berisi tentang jenis penelitian,
populasi dan sampel penelitian, jenis data dan sumber
data, model pengumpulan data, variabel penelitian,

dan teknik analisis data.

BAB IV: Hasil dan Pembahasan, bab ini terdiri dari deskripsi

objek penelitian yang terdiri dari deskripsi variabel
dependen dan independen, analisis data dan
interpretasi terhadap hasil analisis berdasarkan alat

dan metode analisis yang digunakan dalam penelitian.

BAB V: Penutup, bab ini merupakan membahas kesimpulan dari

hasil analisis penelitian dan saran-saran yang perlu

disampaikan untuk penelitian akan datang.



BAB V

PENUTUP

A. Kesimpulan

Dengan melihat hasil penelitian yang telah dibahas, maka

dapat kita tarik kesimpulan sebagai berikut:

1.

B. Saran

Hasil pengujian parsial terhadap variabel menyatakan
produk berpengaruh positif signifikan terhadap keputusan
nasabah memilih BNI Griya iB Hasanahdi BNI Syariah
KC Yogyakarta.

Hasil pengujian parsial terhadap variabel harga
menyatakan harga berpengaruh positif signifikan terhadap
keputusan nasabah memilih BNI Griya iB Hasanahdi BNI
Syariah KC Yogyakarta.

Hasil pengujian parsial terhadap variabel promosi
menyatakan promosi tidak berpengaruh positif signifikan
terhadap keputusan nasabah memilih BNI Griya iB
Hasanahdi BNI Syariah KC Yogyakarta.

Hasil pengujian parsial terhadap variabel tempat
menyatakan tempat berpengaruh positif signifikan
terhadap keputusan nasabah memilih BNI Griya iB
Hasanahdi BNI Syariah KC Yogyakarta.

1. Kepada BNI Syariah KC Yogyakarta

Dari uraian panjang pada bab sebelumnya, penelitian ini

menegaskan sebesar 79,1% keputusan nasabah dalam memilih

104
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BNI Griya iB Hasanah di BNI Syariah KC Yogyakarta
ditentukan oleh marketing mix. Dalam pengertian lain, elemen
marketing mix yaitu produk, harga, promosi dan tempat
merupakan faktor penting untuk diperhatikan, karena keempat
faktor tersebut menjadi pertimbangan penting bagi nasabah
potensial sebelum memutuskan memilih produk KPR yang
ditawarkan BNI Syariah KC Yogyakarta.

Selain itu, BNI Syariah KC Yogyakarta perlu
meningkatkan kegiatan promosi Griya iB Hasanah. Karena
dalam beberapa penelitian strategi promosi yang baik juga
menjadi faktor penentu bagi nasabah sebelum memilih suatu
produk. Dengan begitu, BNI Syariah mampu memfungsikan
empat komponen marketing mix tersebut.

Terkahir, BNI Syariah KC Yogyakarta diharapkan
mampu mempertahankan dan mengembangkan strategi
pemasaran berbasis syariah serta mampu menjaga citra dan
hal-hal yang menjadi ciri khas BNI Syariah dari bank lainnya.
Kepada Peneliti Selanjutnya

Untuk penelitian selanjutnya, diharapkan penelitian ini
dapat dijadikan bahan acuan dan perbandingan dalam
melakukan penelitian berikutnya. Karena banyaknya peneliti
yang telah melakukan penelitian serupa, diharapakan kepada
peneliti berikutnya dapat melakukan pengembangan lebih luas
dan mendalam dari penelitian saat ini, baik dari segi teori,
variabel independen, variabel dependen, maupun objek

penelitiannya.
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