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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Bisnis diartikan sebagai suatu kegiatan yang dilakukan oleh manusia 

untuk memperoleh penghasilan atau rezeki dalam rangka memenuhi keinginan 

dan kebutuhan hidupnya dengan cara mengelola sumber daya ekonomi secara 

efektif dan efisien.
1
 Bisnis memegang peranan penting di dalam kehidupan 

sosial dan ekonomi manusia. Kegiatan bisnis memengaruhi semua tingkat 

kehidupan individu, sosial, regional, nasional dan internasional. Kegiatan 

bisnis selalu bersinggungan dengan hak-hak dan kepentingan orang lain yang 

akan memunculkan beberapa implikasi sosial-ekonomis, seperti kontrak-

kontrak bisnis, persaingan, monopoli, oligopoli.
2
 

Alquran memandang bisnis sebagai pekerjaan yang menguntungkan. 

Banyak penjelasan yang sangat detail di dalam Alquran tentang praktik bisnis 

yang dibolehkan dan yang tidak diperbolehkan. Aturan dalam Islam menuntut 

dan mengarahkan pelaku bisnis untuk melakukan tindakan sesuai dengan apa 

yang diperbolehkan dan dilarang oleh Allah swt. Dalam bisnis syariah tidak 

boleh mengandung unsur riba, maysir, gharar, haram, dan zalim.
3
 Allah swt. 

secara jelas mengharamkan riba, sebagaimana firman Allah swt. dalam surah 

                                                 
1
 Muslich, Etika Bisnis Islami: Landasan Filosofis, Normatif, dan Subtansi Implementatif 

(Yogyakarta: Ekosia, 2004), 46. 
2
 Rudi Haryanto, “Moralis: Paradigma Baru dalam Etika Bisnis Modern”, Al-Ihkam, Vol. 4, No. 1 

(Juni, 2009), 71. 
3
 Mawardi Muzamil, “Hukum Kontrak Syariah”, dalam unissula.ac.id, diakses pada 30 Juni 2014. 
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2 

 

al-Baqarah ayat 275 berikut. 

 ...           ... 

 

Allah telah menghalalkan jual beli dan mengharamkan riba.
4
 

 

Dalam ayat ini, Allah swt. menerangkan bahwa jual beli halal karena di 

dalamnya mengandung kemaslahatan. Sedangkan riba termasuk dosa besar 

dan diharamkan karena mengandung kezaliman dan akibat yang jelek. Riba 

merupakan bahaya besar dan menyebabkan permusuhan di antara manusia. 

Dengan berlandaskan pada penjelasan ayat ini maka siapapun yang ingin 

bermuamalah dibolehkan, kecuali hal yang dilarang. Hal ini memberikan ruang 

gerak yang luas bagi umat Islam untuk melakukan aktivitas ekonominya 

termasuk dalam berbisnis, sehingga dapat meningkatkan kesejahteraan dan 

taraf hidup. Peningkatan kesejahteraan dan taraf hidup bergantung pada 

kesungguhan dan ketekunan para pelaku bisnis. Kesuksesan dan kemajuan 

suatu bisnis menjadi tujuan utama yang harus dicapai. 

Tujuan bisnis dalam Islam tidak semata-mata untuk mencari profit, 

tetapi harus dapat memperoleh dan memberikan keuntungan serta manfaat 

nonmateri bagi pelaku bisnis itu sendiri maupun lingkup yang lebih luas, 

seperti terciptanya suasana persaudaraan, kepedulian sosial, dan sebagainya.
5
 

Secara implisit Alquran menjelaskan dalam ayat 2 Surah al-Maidah berikut. 

 ...                             

                                                 
4
 Departemen Agama Republik Indonesia, Alquran dan Terjemahan per Kata (Bandung: Sygma, 

2007), 47. 
5
 Veithzal Rivai, et al., Islamic Business and Economic Ethics (Jakarta: PT. Bumi Aksara, 2012), 

13. 
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Dan tolong-menolonglah kamu dalam (mengerjakan) kebajikan dan 

takwa, dan jangan tolong-menolong dalam berbuat dosa dan 

permusuhan. Bertakwalah kepada Allah, sungguh, Allah sangat berat 

siksa-Nya.
6
 

 

Ayat ini harus dipahami dalam konteks umum, yaitu Allah swt. 

memerintahkan semua hamba-Nya senantiasa tolong-menolong dalam 

melakukan kebaikan untuk memperkuat sisi ta‘a>wun (kerjasama). Perintah 

ta‘a>wun untuk kebaikan dan ketakwaan pada manusia merupakan perintah 

yang memiliki korelasi dengan prinsip h}abl min Alla>h dan h}abl min al-na>s. 

Islam memandang bahwa berusaha atau bekerja mencari rezeki 

merupakan aktivitas yang tidak bisa dipisahkan dari ajaran Islam. Mencari 

rezeki dalam konteks Islam bukan semata-mata untuk memperkaya diri sendiri 

karena Islam mengajarkan bahwa kekayaan mempunyai fungsi sosial.
7
 Islam 

menunjukkan bahwa yang terpenting bukanlah pemilikan benda, tetapi kerja 

itu sendiri. Doktrin Alquran membentuk motivasi yang tinggi dalam kerja 

umat Islam. Alquran mengajarkan doktrin kemakmuran bersama. Sehingga, 

mendorong dilakukannya perdagangan dalam skala luas seperti perdagangan 

antardaerah bahkan antarnegara.
8
 

Alquran sebagai sebuah tata nilai, kaya akan berbagai norma dan nilai 

yang dapat dijadikan rujukan dalam upaya membangun dan transformasi 

masyarakat ekonomi dan bisnis yang beretika. Menurut Beekun etika dapat 

                                                 
6
 Departemen Agama Republik Indonesia, Alquran dan Terjemahan…, 106. 

7
 Akhmad Nur Zaroni, “Bisnis dalam Perspektif Islam: Telaah Aspek Keagamaan dalam 

Kehidupan Ekonomi”, Mazahib, Vol. 4, No. 2 (Desember, 2007), 172. 
8
 Ibid., 173. 
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didefinisikan sebagai perangkat prinsip moral yang membedakan yang baik 

dan yang buruk. Etika adalah bidang ilmu yang bersifat normatif karena 

berperan menentukan apa yang harus dilakukan atau tidak boleh dilakukan 

oleh seorang individu.
9
 

Dalam Islam, etika adalah akhlak seorang muslim dalam melakukan 

semua kegiatan termasuk dalam bidang bisnis.
10

 Istilah yang paling dekat 

berhubungan dengan istilah etika dalam Alquran adalah khuluq. Alquran juga 

menggunakan istilah-istilah lain untuk menggambarkan konsep tentang 

kebaikan: khayr (kebaikan), birr (kebenaran), qist} (persamaan), ‘adl 

(kesetaraan dan keadilan), h}aqq (kebenaran dan kebaikan), ma‘ru>f 

(mengetahui dan menyetujui), dan takwa (ketakwaan). Tindakan yang terpuji 

disebut sebagai s}a>lih}a>t, sedangkan tindakan tercela disebut sebagai sayyi’a>t.11
 

Pada dasarnya etika (nilai-nilai dasar) dalam bisnis berfungsi menolong 

pebisnis untuk memecahkan problem-problem dalam praktik bisnis yang 

dijalankannya. Etika bisnis Islam merupakan aplikasi pemahaman mengenai 

apa yang baik dan benar untuk beragam aktivitas bisnis yang bersumber pada 

Alquran dan sunah Rasulullah saw. dalam dunia bisnis. Pemahaman etika 

bisnis Islam dimulai dengan menyediakan kerangka prinsip-prinsip dasar etika 

bisnis Islam. 

Adapun prinsip-prinsip dasar etika bisnis Islam yang digunakan 

sebagai landasan utama adalah pertama, prinsip kehendak bebas, yaitu 

                                                 
9
 Rafik Issa Beekun, Etika Bisnis Islami, Penerjemah: Muhammad (Yogyakarta: Pustaka Pelajar, 

2004), 3. 
10

 Veithzal Rivai, et al., Islamic Business…, 3. 
11

 Rafik Issa Beekun, Etika Bisnis…, 3. 
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kebebasan untuk membuat perjanjian, menepati, menginginkan, dengan 

diimbangi tanggung jawab sehingga dapat menentukan pilihan secara tepat 

untuk mengembangkan bisnis, seperti halnya memilih mitra kerja bagi 

perusahaan,
12

 kedua, prinsip keadilan, keadilan berkaitan secara timbal balik 

dengan kegiatan bisnis. Prinsip ini mengharuskan setiap orang mendapatkan 

haknya dan tidak mengambil hak atau bagian orang lain, sehingga timbul 

kondisi yang baik dan kondusif bagi keberlangsungan bisnis.
13

 Hal ini 

diwujudkan dalam kontrak-kontrak bisnis yang berlangsung untuk 

mengantisipasi kemungkinan-kemungkinan adanya kecurangan salah satu 

pihak, ketiga, prinsip kejujuran dan kebenaran menjadi ruh keimanan, ciri 

utama orang mukmin, dan salah satu karakter pedagang yang terpenting serta 

diridhai oleh Allah.
14

 Prinsip ini merupakan prasyarat keadilan dalam 

hubungan kerja yang terkait erat dengan kepercayaan. Kebenaran sebagai niat, 

sikap dan perilaku yang meliputi proses akad (transaksi), maupun upaya 

meraih dan menetapkan keuntungan, dan keempat, prinsip menguntungkan 

dan kesukarelaan, yaitu menuntut bisnis yang dijalankan menguntungkan 

semua pihak dan mengakomodasi tujuan bisnis, serta berlaku suka sama suka 

di antara kedua pihak pelaku bisnis.
15

 Selain itu, perlu adanya porsi-porsi 

keuntungan dan mekanisme yang dibuat secara tertulis dalam perjanjian. 

Setiap aspek bisnis dan industri, baik dari tingkat strategis, manajerial, 

                                                 
12

 Burhanuddin Salam, Etika Bisnis (Jakarta: Rineka Cipta, 1994), 159.  
13

 Muhammad Syafi’i Antonio, Bank Syariah dari Teori ke Praktik (Jakarta: Gema Insani, 2001), 

15. 
14

 Yusuf Qardhawi, Daurul Qiya>m Wal Akhla>q Fil Iqtisha>dil Isla>mi, Penerjemah: Zainal Arifin dan 

Dahlia Husin (Jakarta: Gema Insani Pers, 1997), 175. 
15

 Mahmud Muhammad Babily, Etika Bisnis Studi Kajian Konsep Perekonomian menurut Al-
Quran dan Sunnah (Solo: Ramadhani, 1990), 116. 
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maupun operasional akan selalu dihadapkan pada tantangan dan masalah baru, 

terutama menyangkut masa depan dan kelancaran bisnis dan industri. Para 

pelaku bisnis dihadapkan dengan beragam jenis usaha yang sarat dengan 

berbagai keunikan, kekhasan, serta permasalahannya. Menurut logika, sebuah 

usaha yang berpeluang untuk berjalan lancar adalah usaha yang tingkat 

persaingannya kecil, tetapi kebutuhan konsumen tinggi.
16

 Salah satu jenis 

usaha yang menunjukkan perkembangan cukup pesat adalah sektor real asset. 

Real asset merupakan aktiva berwujud yang nyata (dapat dilihat, disentuh dan 

dimanfaatkan secara langsung), seperti rumah. 

Rumah bukan hanya sekedar tempat tinggal tetapi juga menunjang 

kualitas sumber daya manusia (SDM). Untuk mendirikan satu rumah, 

dibutuhkan 170-an industri pendukung, antara lain semen, peralatan listrik, 

kaca, atap, aluminium, dan baja. Setelah rumah jadi, industri hilir mulai 

berkiprah, misalnya elektronik, furnitur, sampai alat pembersih rumah.
17

 

Peningkatan kebutuhan rumah dipengaruhi oleh pertumbuhan 

penduduk di Indonesia yang cukup tinggi. Hal ini akan memicu terjadinya 

peningkatan backlog penyediaan rumah bagi masyarakat. Meningkatnya 

kebutuhan perumahan dipengaruhi oleh siklus hidup, latar belakang dan 

situasi kondisi saat itu. Pemenuhannya dipengaruhi oleh kebutuhan 

perumahan dan kemampuan dari penghuni. Kemampuan dari penghuni 

dipengaruhi oleh siklus hidup, latar belakang dan situasi kondisi saat ini. 

                                                 
16

 Arman Hakim Nasution, et al., Entrepreneurship: Membangun Spirit Teknopreneurship 

(Yogyakarta: ANDI, 2007), 98. 
17

 Dio, “Properti Layak Masuk Industri Strategis”, Jawa Pos, (Juli 2014), 6. 
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Sehingga dari sintesa yang dilakukan terlihat bahwa ada hubungan yang erat 

antara kebutuhan perumahan, kemampuan dari penghuni dan pemenuhan 

kebutuhan perumahan. 

Pembangunan perumahan dilakukan oleh perusahaan pengembang 

perumahan dan pemukiman yang dalam masyarakat dikenal dengan istilah 

developer. Developer atau yang biasa disebut pengembang, adalah perusahaan 

yang menjalankan bisnisnya untuk membangun sebuah kawasan dengan 

penataan infrastruktur dan fasilitas yang terdesain dengan baik, melalui 

analisis desain yang memperhatikan pengembangan ruang terbuka, fasilitas 

umum, sarana dan prasarana, sistem transportasi, serta perencanaan 

pertumbuhan kawasan dikemudian hari.
18

  

Sejalan dengan definisi di atas, PT. Syssmart Sejahtera merupakan 

sebuah perusahaan developer perumahan yang berkedudukan di Jawa Timur 

didirikan sejak tahun 2010. Kegiatan usaha PT. Syssmart Sejahtera di awal 

berdirinya adalah bergerak di bidang pekerjaan engineering atau rekayasa 

teknik. Seiring berjalannya waktu, PT. Syssmart Sejahtera melakukan 

perluasan divisi dengan dibentuknya beberapa divisi baru, yaitu divisi 

properti, divisi engineering dan divisi trading.
19

 

Divisi properti menjadi divisi yang menggenjot perkembangan 

signifikan perusahaan di awal tahun 2013. Proyek yang dikerjakan PT. 

Syssmart Sejahtera pada saat itu adalah proyek pembangunan perumahan 

                                                 
18

 Forum Kompas.com, “Memilih Perumahan dan Pengembangnya”, dalam forum.kompas.com, 

diakses pada 27 Juli 2014. 
19

 PT. Syssmart Sejahtera Surabaya,  Company Profile (Surabaya: PT. Syssmart Sejahtera, 2012), 

1. 
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Sukodadi Indah Residence (SIR) yang berlokasi di Paiton, Probolinggo. PT. 

Syssmart Sejahtera telah berhasil menjual 126 unit rumah di Sukodadi Indah 

Residence (SIR) tahap pertama dalam kurun waktu enam bulan.
20

 Saat ini PT. 

Syssmart Sejahtera sedang mengerjakan Sukodadi Indah Residence tahap dua 

yang berlokasi tidak jauh dari Sukodadi Indah Residence tahap pertama. 

Dalam mempersiapkan penggarapan proyek property ini, PT. Syssmart 

Sejahtera terlebih dahulu mengurus 5 item krusial sebelum aktivitas lapangan 

dimulai untuk pertimbangan layak tidaknya proyek dikerjakan. Kelima item 

tersebut yaitu, aspek pasar, perizinan, dukungan perbankan, kesiapan anggaran 

modal serta dokumen administrasi proyek. Kesemuanya itu harus ada, rapi, 

dan bisa dipertanggungjawabkan. Persiapan matang bukan berarti lambat, 

semata-mata demi kehati-hatian dan memastikan jalannya proyek terlaksana 

sesuai aturan perizinan pemerintah. Selain itu, pasar merespons baik, rumah 

yang dibangun developer laku terjual dengan mudah, dan perbankan pun mau 

membiayai KPR yang diajukan oleh nasabah calon pembeli rumah.
21

 

Pada umumnya, para pengembang bermitra dengan bank konvensional 

yang menerapkan sistem bunga dalam hal kerja sama permodalan usaha. Bank 

juga akan menyediakan fasilitas pembiayaan KPR (Kredit Pemilikan Rumah) 

bagi para nasabah calon pembeli rumah. KPR adalah kredit yang digunakan 

                                                 
20

 Zulfi Suhendra, “Pengembang Ini Sumringah Harga Rumah Subsidi Naik 30%”, dalam 

detik.com, diakses pada 18 Agustus 2014. 
21

 Achmad Yusa’, Direktur Utama PT. Syssmart Sejahtera, Wawancara, Surabaya, 3 Mei 2014; 

Abdullah Agus Salim Chamid, Direktur PT. Syssmart Sejahtera, Wawancara, Surabaya, 1 Mei 

2014; dan Sarno Susanto, Komisaris Utama PT. Syssmart Sejahtera, Wawancara, Surabaya 1 Mei 

2014. 
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untuk membeli rumah dengan jaminan atau agunan.
22

 Prinsip KPR yaitu bank 

membiayai terlebih dahulu biaya pembelian atau pembangunan rumah, dan 

pengembalian dana dibayar oleh nasabah bersangkutan dengan cara mencicil. 

KPR bisa dimulai setelah tersedia dana nasabah untuk uang muka sekitar 30-

40% dari harga rumah. Penetapan persentase uang muka tergantung kebijakan 

masing-masing bank.
23

 

Bank biasanya memiliki hubungan kerja sama dengan pihak developer. 

PT. Syssmart Sejahtera sebagai developer bekerja sama dengan Bank BTN 

Syariah cabang Malang dalam pembiayaan musharakah konstruksi dan KPR 

BTN Inden iB. Pembiayaan musharakah konstruksi (PMK) merupakan 

pembiayaan yang diberikan Bank BTN Syariah cabang Malang untuk 

membantu modal kerja PT. Syssmart Sejahtera dalam pendanaan 

pembangunan proyek perumahan Sukodadi Indah Residence 2 (SIR 2) di 

Paiton, Probolinggo.
24

 Sedangkan KPR BTN Inden iB merupakan fasilitas 

pembiayaan yang diberikan Bank BTN Syariah cabang Malang kepada 

nasabah yang membeli rumah dari PT. Syssmart Sejahtera yang berlokasi di 

SIR 2, Paiton, Probolinggo.
25

 

Selain bekerja sama dengan Bank BTN Syariah cabang Malang dalam 

mengerjakan proyek SIR 2, PT. Syssmart Sejahtera juga bekerja sama dengan 

subkontraktor dan investor. Kerja sama antara PT. Syssmart Sejahtera dengan 

                                                 
22

 Wikipedia, “Kredit Pemilikan Rumah”, dalam wikipedia.org, diakses pada 11 November 2014. 
23

 Ibid. 
24

 PT. Syssmart Sejahtera, Persetujuan Pemberian Pembiayaan PT. Syssmart Sejahtera (Malang: 

PT. Syssmart Sejahtera, Juli 2014). 
25

 PT. Syssmart Sejahtera, Perjanjian Kerja Sama Penyediaan Fasilitas KPR BTN Inden iB PT. 
Syssmart Sejahtera (Malang: PT>. Syssmart Sejahtera, Agustus 2014). 
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subkontraktor terletak pada aktivitas lapangan berupa pola akad istis}na>’ 

dalam pengadaan rumah. Kedua belah pihak mengadakan perjanjian yang 

telah disepakati bersama di awal sebelum pekerjaan dimulai. Dalam perjanjian 

tersebut memuat secara rinci mengenai jenis pekerjaan, masa pengerjaan, dan 

sistem pembayaran.
26

 Kerja sama selanjutnya adalah shirkah mud}a>rabah 

antara PT. Syssmart Sejahtera dengan investor sebagai pemilik modal. 

Investor menyerahkan sejumlah uang kepada PT. Syssmart Sejahtera sebagai 

pengelola. Uang dari investor digunakan sebagai modal usaha dengan jangka 

waktu investasi dan pembagian nisbah tercantum dalam kontrak kerja sama 

yang telah disepakati.
27

 

Bagaimanapun seorang pebisnis akan membutuhkan mitra bisnis untuk 

memutar roda bisnisnya. Kerja sama yang diterapkan antara PT. Syssmart 

Sejahtera dengan mitranya, yaitu Bank BTN Syariah cabang Malang, investor, 

maupun subkontaktor, merupakan kerja sama yang mengedepankan aspek 

jujur dalam membangun, amanah dalam memegang kepercayaan, dan cerdas 

dalam bekerja sehingga mampu menyelesaikan setiap masalah proyek dengan 

tepat. PT. Syssmart Sejahtera tidak hanya fokus mencari keuntungan 

sebanyak mungkin, tetapi juga mempunyai harapan agar bisa memberikan 

manfaat kepada masyarakat luas.
28

 

Dengan manajemen sederhana dan prinsip membangun kejujuran, 

                                                 
26

 PT. Syssmart Sejahtera, Perjanjian Pemborongan Pekerjaan PT. Syssmart Sejahtera (Paiton: 

PT. Syssmart Sejahtera, 2014). 
27

 PT. Syssmart Sejahtera, Perjanjian Kerja Sama Usaha PT. Syssmart Sejahtera (Surabaya: PT. 

Syssmart Sejahtera, 2014). 
28

 PT. Syssmart Sejahtera Surabaya, Company Profile , 1. 
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penggemblengan mentalitas serta visi berpikir yang jauh kedepan, usaha ini 

semakin maju dan berkembang. Penyempurnaan yang berkesinambungan di 

dalam hal pengelolaan yang dilandasi oleh keyakinan untuk maju adalah salah 

satu kuncinya. 

Berdasarkan uraian latar belakang tersebut, maka penelitian ini 

berjudul “Etika Islam dalam Pengelolaan Bisnis Pengembang Perumahan di 

PT. Syssmart Sejahtera Surabaya”. 

 

B. Identifikasi dan Batasan Masalah 

Dengan mengacu pada latar belakang yang sudah dijelaskan, maka 

identifikasi dan batasan masalah akan dipaparkan sebagai berikut, 

1. Identifikasi Masalah 

Ada beberapa masalah yang teridentifikasi, yaitu:  

a. Pandangan Islam mengenai riba dalam berbisnis 

b. Peningkatan backlog penyediaan rumah bagi masyarakat 

c. Etika Islam dalam praktik bisnis properti di PT. Syssmart Sejahtera 

d. Pengelolaan bisnis pengembang perumahan di PT. Syssmart Sejahtera  

2. Batasan Masalah 

Berdasarkan hasil identifikasi masalah di atas, maka penelitian ini 

dilakukan pembatasan masalah agar lebih terarah dan terfokus. Adapun 

fokus pembahasan yaitu, pertama, pengelolaan bisnis. Pada aspek 

pegelolaan bisnis dibatasi pada transaksi syariah berupa pola istis}na>’ dan 

shirkah dalam kerja sama antara PT. Syssmart Sejahtera dengan 
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subkontraktor, investor, dan perbankan. Pola istis}na>’ diimplementasi pada 

kerja sama pengadaan rumah dengan subkontraktor, sedangkan pola shirkah 

diimplementasi pada kerja sama permodalan dari investor dan bank syariah, 

kedua, etika Islam dalam pengelolaan bisnis properti melalui prinsip 

kehendak bebas, kejujuran dan kebenaran, keadilan, serta menguntungkan 

dan kesukarelaan. 

Dari dua batasan masalah di atas, maka output yang diharapkan adalah 

pemaparan mengenai etika Islam dalam pengelolaan bisnis pengembang 

perumahan yang mengacu pada potret realita bisnis yang berlangsung di 

PT. Syssmart Sejahtera Surabaya. 

 

C. Rumusan Masalah 

Dengan memerhatikan uraian latar belakang, identifikasi dan batasan 

masalah, maka rumusan masalah yang diangkat dalam penelitian ini: 

1. Bagaimana pengelolaan bisnis di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya? 

2. Bagaimana etika Islam dalam pengelolaan bisnis di PT. Syssmart Sejahtera 

Surabaya?”. 

 

D. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan yang hendak dicapai dalam penelitian ini adalah, 

1. Untuk mengetahui pengelolaan bisnis di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya. 

2. Untuk mengetahui etika Islam dalam pengelolaan bisnis di PT. Syssmart 

Sejahtera Surabaya.  
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E. Kegunaan Hasil Penelitian 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat dan berguna 

dalam dua aspek: 

1. Aspek teoretis, hasil penelitian dapat memperluas dan memberikan 

sumbangsih ilmu pengetahuan tentang etika bisnis Islam dalam mengelola 

bisnis, khususnya pada bisnis yang bergerak di bidang jasa pengembang 

perumahan. 

2. Aspek praktis, hasil penelitian ini sebagai bahan masukan dan 

pertimbangan bagi manajemen PT. Syssmart Sejahtera Surabaya terhadap 

perkembangan bisnis pengembang perumahan kedepannya. 

 

F. Kajian Pustaka 

Tidak dapat dipungkiri bahwa penelitian yang berjudul “Etika Islam 

dalam Pengelolaan Bisnis Pengembang Perumahan di PT. Syssmart Sejahtera 

Surabaya” ini tidak lepas dari berbagai kajian pustaka. Kajian pustaka adalah 

deskripsi ringkas tentang kajian atau penelitian yang sudah pernah dilakukan 

di seputar masalah yang akan diteliti, sehingga terlihat jelas bahwa kajian 

yang akan dilakukan ini tidak merupakan pengulangan atau duplikasi dari 

kajian atau penelitian yang telah ada.
29

 

Adapun penelitian terdahulu yang dijadikan sebagai pandangan dan 

referensi serta acuan dalam penyusunan skripsi ini yaitu sebagai berikut: 

                                                 
29

 Fakultas Syariah IAIN Sunan Ampel Surabaya, Petunjuk Teknis Penulisan Skripsi (Surabaya: 

Fakultas Syariah IAIN Sunan Ampel, 2014), 8. 
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1. Penelitian yang dilakukan oleh Rana Zamin Abbas, et al. berjudul 

“Managerial Ethics in Islamic Framework”. Penelitian ini bertujuan untuk 

mengetahui tindakan manajerial dan kepribadian manajer dalam perusahaan 

dan ideologi kerja yang dirumuskan sesuai ajaran Islam. Hasil penelitian ini 

menunjukkan bahwa seorang manajer harus menjadi panutan dan etika 

manajerial Islam memberikan fondasi untuk membingkai panutan ini 

sehingga perusahaan akan mampu bertahan dalam jangka panjang.
30

 

  Perbedaan penelitian tersebut dengan penelitian penulis adalah penelitian 

tersebut bertujuan untuk mengetahui etika manajerial dalam kerangka 

Islam, sedangkan penelitian penulis berfokus pada etika bisnis Islam dalam 

pengelolaan bisnis pengembang perumahan dalam perspektif etika bisnis 

Islam. 

2. Penelitian yang dilakukan oleh B. T. Possumah, et al. berjudul “Bringing 

Work Back in Islamic Ethics”. Penelitian ini bertujuan mengintegrasikan 

antara agama dan bekerja dengan merujuk pada masalah konsep, definisi, 

pengukuran, dan hubungan kerja dengan agama terkait dengan waktu yang 

berbeda, jenis orang, mengatur interaksi manusia dan sumber pengetahuan. 

Hasil penelitian ini menjelaskan bahwa berdasarkan konsep tentang 

keadilan dan kontrak, Islam membuat kewajiban bagi pekerja untuk 

melakukan tugas-tugasnya sebaik mungkin dari kemampuan yang dimiliki 

                                                 
30

 Rana Zamin Abbas, et al., “Managerial Ethics in Islamic Framework”, International Journal of 
Business and Social Science, Vol. 3, No. 7 (April, 2012), 101-115. 
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sesuai dengan apa yang ada dikontrak, sehingga tuntutan kerja harus 

sepadan dengan produktivitas dari individu.
31

 

  Perbedaan dengan penelitian penulis adalah penelitian ini mengintegrasikan 

agama dengan pekerjaan sehingga menciptakan produktivitas pekerja yang 

sepadan dengan tuntutan kerja. Sedangkan penelitian penulis 

mengintegrasikan transaksi syariah dan etika bisnis Islam pada pengelolaan 

bisnis pengembang perumahan. 

3. Penelitian yang dilakukan oleh Akhmad Nur Zaroni berjudul “Bisnis dalam 

Perspektif Islam: Telaah Aspek Keagamaan dalam Kehidupan Ekonomi”. 

Penelitian ini bertujuan melihat konsep bisnis dalam pandangan Islam dan 

hubungan yang sinergi antara aspek keagamaan dengan kehidupan 

ekonomi. Hasil penelitian ini menunjukkan terdapat hubungan positif 

antara aspek keagamaan dan ekonomi yang menghasilkan prilaku positif 

untuk mendorong produktifitas, serta keharusan bisnis yang bebas dari 

unsur-unsur ghara>r, kebohongan, riba dan praktik-praktik lain yang dilarang 

oleh syariah.
32

 

  Perbedaan penelitian tersebut dengan penelitian penulis adalah penelitian 

tersebut melihat konsep bisnis dalam perspektif Islam ditelaah dari aspek 

keagamaan dalam kehidupan ekonomi, sedangkan penelitian penulis focus 

pada implikasi etika bisnis Islam dalam mengelola bisnis pengembang 

perumahan. 

                                                 
31

 B. T. Possumah, et al., “Bringing Work Back in Islamic Ethics”, Jurnal of Business Ethics, Vol. 

112, No. 2 (Januari, 2013), 257-270. 
32

 Akhmad Nur Zaroni, “Bisnis dalam Perspektif Islam: Telaah Aspek Keagamaan dalam 

Kehidupan Ekonomi”, Mazahib, Vol. 4, No. 2 (Desember, 2007), 172-184. 
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4. Penelitian yang dilakukan oleh Aris Baidowi berjudul “Etika Bisnis 

Perspektif Islam”. Penelitian ini bertujuan mengetahui prinsip-prinsip etika 

yang diajarkan Islam untuk diterapkan dalam praktik bisnis. Hasil 

penelitian ini menunjukkan bahwa pertama, etika menjadi pedoman moral 

bagi semua tindakan manusia sebagai sumber pemikiran baik atau 

buruknya tidakan yang dilakuakan. Kedua, ekonomi syariah mendasarkan 

sistem ekonominya kepada maqashid syariah untuk diterapkan dalam 

praktik bisnis yang memiliki dimensi keberkahan untuk memperoleh 

keuntungan di dunia dan di akhirat.
33

 

  Perbedaan dengan penelitian penulis adalah penelitian ini memaparkan 

etika bisnis dari sudut pandang Islam secara umum, sedangkan penelitian 

penulis memfokuskan pada etika bisnis Islam yang diterapkan dalam 

mengelola sebuah bisnis pengembang perumahan. 

5. Penelitian yang dilakukan oleh Bambang Subandi berjudul “Aplikasi Etika 

Islam dalam Bisnis”. Penelitian ini bertujuan mengungkapkan batas-batas 

akhlak dan etika Islam yang sering tercampur baur dengan norma-norma 

adat istiadat, sehingga masing-masing umat Islam dapat mengukur sikap 

dan tindakannya dengan benar. Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa 

nilai-nilai etika akan berubah menjadi nilai-nilai etos kerja yang akan 

meningkatkan produktivitas sebagai upaya meningkatkan dan memperluas 

                                                 
33

 Aris Baidowi, “Etika Bisnis Islam”, Jurnal Hukum Islam, Vol. 9, No. 2 (Desember, 2011), 239-

250. 
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wilayah bisnis, dengan cara dikembangkan dan digali lebih luas dari dua 

sumber utama, yaitu Alquran dan sunah.
34

 

  Perbedaan penelitian tersebut dengan penelitian penulis adalah penelitian 

tersebut menjelaskan aplikasi etika bisnis yang difokuskan pada etika Islam 

yang tercampur baur dengan norma adat, sedangkan penelitian penulis 

memaparkan tentang implikasi etika bisnis Islam dalam mengelola bisnis 

pengembang perumahan. 

6. Penelitian yang dilakukan oleh Rudi Haryanto berjudul “Moralis: 

Paradigma Baru dalam Etika Bisnis Modern”. Penelitian ini bertujuan 

mengungkapkan bagaimana sebuah bisnis harus dijalankan atas dasar nilai-

nilai etika bisnis Islam. Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa pertama, 

manusia membutuhkan kaidah moral yang sempurna untuk menjembatani 

pertentangan sosial yang terjadi agar tercipta keteraturan dalam hidup, 

kedua, antara bisnis dan moral tidak dapat dipisahkan. Disamping Islam 

mengakui tujuan bisnis untuk memperoleh keuntungan materiil, tetapi 

Islam juga menekankan cara berbisnis yang bermoral.
35

 

  Perbedaan dengan penelitian penulis adalah penelitian ini menjelaskan 

tentang sistem kaidah moral dan problematika internalnya, serta konsep 

bisnis menurut Islam dan nilai-nilai etisnya. Sedangkan penelitian penulis 

menjelaskan tentang perspektif etika bisnis Islam dalam mengelola sebuah 

bisnis pengembang perumahan. 

                                                 
34

 Bambang Subandi, “Aplikasi Etika Islam dalam Bisnis”, Paramedia, Vol. 6, No. 3 (Juli, 2005), 

219-233. 
35

 Rudi Haryanto, “Moralis: Paradigma Baru dalam Etika Bisnis Modern”, Al-Ihkam, Vol. 4, No. 

1 (Juni, 2009), 65-82. 
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7. Penelitian yang dilakukan oleh Muhammad Hakim, yang berjudul “Bisnis 

Properti dan Potensinya Bagi BTN Syaria’ah Cabang Yogyakarta”. 

Penelitian ini bertujuan mengetahui pengaruh bisnis properti dan 

potensinya bagi BTN Syari’ah cabang Yogyakarta. Hasil penelitian ini 

menunjukkan bahwa pertama, bisnis properti merupakan sektor yang 

strategis dan perspektif, kedua, terdapat pengaruh bisnis properti bagi 

pengembangan kualitas produk dan diversifikasi produk dalam bidang 

funding dan financing pada BTN Syaria’ah Cabang Yogyakarta.
36

 

  Perbedaan penelitian tersebut dengan penelitian penulis adalah penelitian 

tersebut bertujuan untuk melihat pengaruh sektor properti bagi 

perkembangan kualitas funding dan financing, dan pengaruhnya bagi 

diversifikasi produk BTN Syari’ah Cabang Yogyakarta. Sedangkan 

penelitian penulis bertujuan mendeskripsikan pengelolaan bisnis 

pengembang perumahan dengan menggunakan prinsip etika bisnis Islam. 

Dengan demikian, penelitan ini secara umum berbeda dari sebelumnya. 

Sebab, penelitian yang dilakukan fokus pada pengelolaan bisnis pengembang 

perumahan di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya dalam perspektif etika bisnis 

Islam. 

 

G. Definisi Operasional  

Penelitian ini berjudul “Etika Islam dalam Pengelolaan Bisnis 

Pengembang Perumahan di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya”. Agar lebih 

                                                 
36

 Muhammad Hakim, “Bisnis Properti dan Potensinya Bagi BTN Syari’ah Cabang Yogyakarta”, 

(Tesis--Universitas Islam Negeri Sunan Kalijaga, Yogyakarta, 2007). 
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memudahkan dalam memahami skripsi ini, penelitian ini mendefinisikan 

beberapa istilah, antara lain: 

1. Etika Bisnis Islam 

Etika bisnis Islam adalah norma-norma atau kaidah etik yang dianut 

oleh bisnis, baik institusi atau organisasi, maupun dalam interaksi bisnisnya 

dengan stakeholders-nya. Binis tidak semata-mata keuntungan berdasarkan 

kalkulasi matematika, tetapi tanggung jawab pribadi dan sosial dihadapan 

masyarakat, negara dan Allah swt. 

2. Bisnis Pengembang Perumahan 

Bisnis pengembang perumahan adalah bisnis yang membangun 

sebuah kawasan dengan penataan infrastruktur dan fasilitas yang terdesain 

dengan baik, melalui analisis desain yang memperhatikan pengembangan 

ruang terbuka, fasilitas umum, sarana dan prasarana, sistem transportasi, 

serta perencanaan pertumbuhan kawasan dikemudian hari. 

 

H. Metode Penelitian 

Metode penelitian merupakan cara ilmiah untuk mendapatkan data 

dengan tujuan dan kegunaan tertentu. Cara ilmiah berarti kegiatan penelitian 

yang didasarkan pada ciri-ciri keilmuan, yaitu rasional, empiris, dan 

sistematis.
37

 Data yang telah diperoleh dari penelitian dapat digunakan untuk 

memahami, memecahkan dan mengantisipasi masalah.
38

 

                                                 
37

 Sugiyono, Metode Penelitian Manajemen (Bandung: Alfabeta, 2013), 24. 
38

 Ibid., 27. 
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Adapun metode penelitian yang digunakan untuk menjawab rumusan 

masalah tersebut di atas adalah metode penelitian kualitatif. Bogdan dan 

Taylor mendefinisikan penelitian kualitatif sebagai penelitian yang 

menghasilkan data deskriptif berupa kata-kata tertulis atau lisan dari orang-

orang dan perilaku yang dapat diamati.
39

 Creswell menyatakan bahwa 

“penelitian kualitatif berarti proses eksplorasi dan memahami makna perilaku 

individu dan kelompok, menggambarkan masalah sosial atau masalah 

kemanusiaan”.
40

 

Berikut akan dipaparkan data-data penunjang yang dibutuhkan dalam 

metode penelitian kualitatif, yaitu: 

1. Lokasi Penelitian  

Penelitian ini dilaksanakan di PT. Syssmart Sejahtera yang 

beralamat di City of Tomorrow Lt.1 FS 61/10, jalan A. Yani no. 1, Surabaya 

dan Paiton Harmony Kav. 9A, Jalan Raya Surabaya Situbondo, Paiton, 

Probolinggo. 

2. Data yang Dikumpulkan 

a. Data yang dikumpulkan dalam penelitian ini adalah data tentang 

kegiatan-kegiatan bisnis pengembang perumahan yang berlangsung di 

PT. Syssmart Sejahtera. 

b. Data yang dikumpulkan dalam penelitian ini adalah data tentang etika 

Islam dalam bisnis pengembang perumahan dari buku, jurnal, artikel, 

dan skripsi terdahulu. 

                                                 
39

Lexy J. Moloeng, Metodologi Penelitian Kualitatif  (Bandung: Remaja Rosdakarya, 2002), 9. 
40

 Sugiyono, Metode Penelitian…, 347. 
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3. Sumber Data 

Untuk menggali kelengkapan data tersebut, diperlukan sumber-

sumber data sebagai berikut: 

a. Sumber Data Primer 

Sumber data primer, yakni subjek penelitian yang dijadikan 

sebagai sumber informasi penelitian dengan menggunakan metode 

interviu.
41

 Subjek penelitian dalam penelitian ini adalah kegiatan bisnis 

jasa kontraktor yang berlangsung di PT. Syssmart Sejahtera.  

Selain itu, sumber data primer lainnya adalah data dokumentatif 

dari PT. Syssmart Sejahtera berupa kontrak kerjasama antara PT. 

Syssmart Sejahtera dengan klien dan subkontraktor. 

b. Sumber Data Sekunder 

Sumber data sekunder adalah sumber data kedua sesudah sumber 

data primer.
42

 Sumber data sekunder merupakan data pendukung yang 

berasal dari seminar, jurnal, buku-buku maupun literatur lain meliputi: 

1) Brosur Sukodadi Indah Residence. 

2) Pedoman Umum Good Governance Bisnis Syariah Tahun 2011. 

3) Rana Zamin Abbas, et al., International Journal of Business and 

Social Science, Vol. 3, No. 7 (April, 2012). 

4) B. T. Possumah, et al., Jurnal of Business Ethics, Vol. 112, No. 2 

(Januari, 2013). 

                                                 
41

 Saifuddin Azwar, Metode Penelitian (Yogyakarta: Pustaka Belajar, 2007), 91. 
42

Burhan Bungin, Metodologi Penelitian Sosial: Format-format Kuantitatif dan Kualitatif 
(Surabaya: Airlangga University Press, 2001), 129. 
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5) Akhmad Nur Zaroni, Mazahib, Vol. 4, No. 2 (Desember, 2007). 

6) Aris Baidowi, Jurnal Hukum Islam, Vol. 9, No. 2 (Desember, 2011). 

7) Bambang Subandi, Paramedia, Vol. 6, No. 3 (Juli, 2005). 

8) Rudi Haryanto, Al-Ihkam, Vol. 4, No. 1 (Juni, 2009). 

9) Muhammad Hakim, Tesis--Universitas Islam Negeri Sunan 

Kalijaga, Yogyakarta, 2007. 

10) Mawardi Muzamil, “Hukum Kontrak Syariah”, dalam 

unissula.ac.id. 

11) dll. 

4. Teknik Pengumpulan Data 

Penelitian ini dilakukan dengan menggunakan teknik-teknik 

pengumpulan data sebagai berikut: 

a. Observasi, yaitu proses peneliti dalam melihat situasi penelitian. 

Beberapa informasi yang diperoleh dari hasil observasi adalah ruang 

(tempat), pelaku, kegiatan, objek, perbuatan, kejadian atau peristiwa, 

waktu, dan perasaan.
43

 Pada penelitian ini, observasi dilakukan dengan 

mengamati kegiatan bisnis pengembang perumahan yang berlangsung. 

b. Interviu, adalah metode pengumpulan data dengan jalan tanya jawab 

sepihak yang dilakukan dengan sistematis dan berlandaskan pada tujuan 

penelitian. Definisi lain, interviu adalah percakapan dengan maksud 

tertentu yang dilakukan oleh dua pihak, yaitu pewancara dan yang 

                                                 
43

 Ibid., 115. 
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diwawancarai.
44

 Adapun yang dijadikan sebagai informan adalah 

Pimpinan, site manajer, dan staf PT. Syssmart Sejahtera, subkontraktor 

dan investor. 

c. Dokumentasi, yaitu teknik pengumpulan data yang tidak langsung 

ditujukan pada subjek penelitian, namun melalui dokumen.
45

 Penggalian 

data ini dengan cara menelaah dokumen-dokumen yang berhubungan 

dengan transaksi syariah dan etika bisnis Islam dalam mengelola bisnis 

pengembang perumahan di PT. Syssmart Sejahtera. 

d. Studi kepustakaan, yaitu mengumpulkan data dengan cara memperoleh 

dari kepustakaan dimana penulis mendapatkan teori-teori dan pendapat 

ahli serta beberapa buku referensi yang ada hubungannya dengan 

penelitian ini.
46

 

5. Teknik Pengolahan Data 

Setelah data berhasil dihimpun dari lapangan atau penulisan, maka 

peneliti menggunakan teknik pengolahan data dengan tahapan sebagai 

berikut: 

a. Editing, yaitu pemeriksaan kembali dari semua data yang diperoleh 

terutama dari segi kelengkapannya, kejelasan makna, keselarasan antara 

data yang ada dan relevansi dengan penelitian.
47

 Dalam hal ini penulis 

                                                 
44

 Lexy J. Moloeng, Metodologi Penelitian…, 135. 
45

 M. Iqbal Hasan, Metodologi Penelitian dan Aplikasinya (Bogor: Ghalia Indonesia, 2002), 87. 
46

 Burhan Bungin, Metodologi Penelitian…, 136. 
47

 Sugiyono, Metode Penelitian: Pendekatan Kualitatif, Kuantitatif dan R&D (Bandung: 

Alfabeta, 2013), 243. 
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akan mengambil data yang akan dianalisis dengan rumusan masalah 

saja. 

b. Organizing, yaitu menyusun kembali data yang telah didapat dalam 

penelitian yang diperlukan dalam kerangka paparan yang sudah 

direncanakan dengan rumusan masalah secara sistematis.
48

 Penulis 

melakukan pengelompokan data yang dibutuhkan untuk dianalisis dan 

menyusun data tersebut dengan sistematis untuk memudahkan penulis 

dalam menganalisa data. 

c. Coding, yaitu pemberian kode-kode tertentu pada tiap-tiap data 

termasuk memberikan kategori untuk jenis data yang sama. Kode adalah 

simbol tertentu dalam bentuk huruf atau angka untuk memberikan 

identitas data. 

d. Penemuan hasil, yaitu dengan menganalisis data yang telah diperoleh 

dari penelitian untuk memperoleh kesimpulan mengenai kebenaran fakta 

yang ditemukan, yang akhirnya merupakan sebuah jawaban dari 

rumusan masalah.
49

 

6. Teknik Analisis Data 

Data yang telah berhasil dikumpulkan selanjutnya dianalisis secara 

deskriptif kualitatif, yaitu analisis yang menghasilkan data deskriptif 

berupa kata-kata tertulis atau lisan dari orang-orang dan perilaku yang 

dapat diamati dengan metode yang telah ditentukan.
50

 Tujuan dari metode 
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Ibid., 245. 
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Ibid., 246. 
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 Burhan Bungin, Metodologi Penelitian…, 143. 
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ini adalah untuk membuat deskripsi atau gambaran mengenai objek 

penelitian secara sistematis, faktual, dan akurat mengenai fakta-fakta, 

sifat-sifat serta hubungan antarfenomena yang diselidiki.
51

 

Kemudian, data tersebut diolah dan dianalisis dengan pola pikir 

induktif yang berarti pola pikir yang berpijak pada fakta-fakta yang bersifat 

khusus kemudian diteliti, dianalisis, dan disimpulkan sehingga pemecahan 

persoalan atau solusi tersebut dapat berlaku secara umum. Fakta-fakta yang 

dikumpulkan adalah kegiatan dalam pengelolaan bisnis pengembang 

perumahan di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya. Peneliti mulai memberikan 

pemecahan persoalan yang bersifat umum, melalui penentuan rumusan 

masalah dari observasi awal yang telah dilakukan di PT. Syssmart Sejahtera 

Surabaya sehingga ditemukan pemahaman terhadap pemecahan persoalan 

dari rumusan masalah yang telah ditentukan. 

 

I. Sistematika Pembahasan 

Untuk menghasilkan suatu tulisan yang teratur dan terarah, peneliti 

menguraikan penelitian ini dalam lima bab sebagai berikut: 

Bab pertama berupa pendahuluan, yang berisi latar belakang masalah, 

identifikasi dan batasan masalah, rumusan masalah, tujuan penelitian, 

kegunaan penelitian, kajian pustaka, definisi operasional, kerangka teoretis, 

metode penelitian, dan sistematika pembahasan. 

Bab dua berfungsi sebagai dasar kajian untuk menjawab permasalahan 
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 Moh Nazir, Metode Penelitian (Bogor: Penerbit Ghalia Indonesia, 2005), 63. 
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yang ada pada penelitian ini. Dalam bab ini, dibahas teori-teori yang menjadi 

dasar pedoman tema penelitian yang diangkat dari teori tentang Etika Bisnis 

Islam. Teori etika bisnis Islam yang dimaksud yaitu teori mengenai prinsip 

etika bisnis Islam. Adapun prinsip-prinsip etika bisnis yang akan dipaparkan 

adalah prinsip kehendak bebas, kejujuran dan kebenaran, keadilan, serta 

prinsip menguntungkan dan kesukarelaan. Selain itu, akan dipaparkan juga 

mengenai shirkah  (kemitraan) yang terkait dengan pembiayaan modal usaha 

dan pola istis}na>’ dalam pengadaan barang. Hal ini merupakan studi literatur 

dari berbagai referensi.  

Dalam bab tiga, dimuat deskripsi data yang berkenaan dengan variabel 

yang diteliti secara objektif. Variabel yang diteliti meliputi pola pengadaan 

rumah dan pembiayaan modal konstruksi di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya. 

Kemudian, bab empat berisi analisis hasil penelitian yang dilakukan 

oleh peneliti yang mengacu pada rumusan masalah, yaitu mengenai 

pengelolaan bisnis di PT. Syssmart Sejahtera dan etika Islam dalam 

pengelolaan bisnis di PT. Syssmart Sejahtera Surabaya. 

Bab lima memuat kesimpulan hasil penelitian dan saran-saran yang 

dapat bermanfaat bagi banyak pihak, khususnya mengetahui etika Islam dalam 

pengelolaan bisnis pengembang perumahan di PT. Syssmart Sejahtera 

Surabaya. 


