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PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Laju pertumbuhan penduduk yang pesat berdampak pada sektor-sektor
industri di Indonesia, termasuk industri properti. Mengacu pada data yang dimiliki
oleh Perserikatan Bangsa Bangsa (PBB), jumlah penduduk Indonesia pada 2018
mencapai 266,79 juta jiwa. Pertumbuhan penduduk ini berbanding lurus dengan
kebutuhan akan properti seperti perumahan. Selain rumah huni, masyarakat
Indonesia juga memerlukan sarana infrastruktur lainnya untuk menunjang
kebutuhan hidup. Berdasarkan survei yang dilakukan oleh Bank Indonesia pada
2018, permintaan masyarakat Indonesia akan properti komersial meningkat sebesar
3,19%. Hal ini mengindikasikan beragamnya kebutuhan masyarakat Indonesia akan
properti di luar perumahaan, seperti ritel, perkantoran, convention hall, lahan

industri, hotel, apartemen, dan lain-lain.

Kebutuhan masyarakat akan properti yang beragam memberikan peluang
bagi industri properti di Indonesia untuk melebarkan sayap bisnisnya. Peluang
bisnis ini dimanfaatkan oleh Sinar Mas Land, salah satu perusahaan pengembang
properti terbesar di Indonesia. Sinar Mas Land merupakan jaringan dari Duta
Pertiwi yang memulai kegiatan bisnisnya pada 1988. Pada awalnya, Sinar Mas
Land hanya fokus membangun perumahan saja. Namun, seiring dengan

berkembangnya kebutuhan ‘masyarakat Indonesia yang kian beragam, Kkini Sinar
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Mas Land mulai membangun proyek lain seperti apartemen, pusat perbelanjaan,
gedung perkantoran, kota, dan juga kawasan industri sebagai ekspansi bisnisnya.
Salah satu proyek Sinar Mas Land yang berskala besar dan sukses adalah proyek
kota terpadu mandiri atau township. Sinar Mas Land mengembangkan township
Bumi Serpong Damai (BSD City) untuk menjawab kebutuhan konsumen akan
permintaan properti yang beragam. Berdasarkan data yang dilansir dari website
Sinar Mas Land, BSD City terdaftar di Bursa Efek Indonesia sebagai perusahaan

properti dengan nilai pasar terbesar (Sinarmasland.com, 2019).

Dalam menjalankan bisnisnya, Sinar Mas Land memiliki banyak pesaing
yang tidak kalah kreatif dan inovatif. Beberapa di antaranya adalah Summarecon
Agung dan Alam Sutera Realty. Kedua pesaing ini juga membangun kawasan kota
terpadu, yaitu Summarecon Serpong dan Alam Sutera. Ketiga kota yang
dikembangkan baik oleh Sinar Mas Land, Summarecon Group, maupun Alam
Sutera Realty, dapat dikategorikan sebagai kota mandiri karena memiliki fasilitas
yang lengkap seperti kawasan industri, gedung perkantoran, pusat olahraga, rumah
sakit, sarana pendidikan, pusat perbelanjaan, sarana transportasi, dan lain-lain
(Abouttng.com, 2019). Dengan fasilitas kota yang sama-sama lengkap, persaingan
pemasaran di antara ketiga perusahaan pengembang properti ini begitu ketat untuk
mendapatkan dominasi brand. Dalam bukunya, Kotler & Keller (2009, p. 258)
mendefinisikan brand atau merek sebagai produk atau jasa yang dimensinya
mendiferensiasikan merek tersebut dengan beberapa cara dari produk atau jasa
lainnya yang dirancang untuk memuaskan kebutuhan yang sama. Dari definisi

tersebut dapat ditarik kesimpulan bahwa brand merupakan pembeda dari pesaing
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yang memberikan identitas suatu produk bagi konsumen. Untuk mengatasi
persaingan brand yang ketat dengan para pesaing, Sinar Mas Land perlu
membangun citra merek atau brand image yang baik di mata konsumen. Menurut
Kotler & Keller (2009, p. 403), citra merek merupakan persepsi dan keyakinan yang
dipegang oleh konsumen, seperti yang dicerminkan dari asosiasi yang tertanam
dalam ingatan pelanggan, yang selalu diingat pertama kali saat mendengar slogan
dan tertanam di benak konsumennya. Berdasarkan definisi tersebut, brand image
disimpulkan sebagai hal-hal yang dipercayai oleh konsumen mengenai suatu
produk. Semakin kuat sebuah brand image diasosiasi oleh konsumen, maka
semakin besar pula kemungkinan brand tersebut yang dipilih konsumen untuk
memenuhi kebutuhannya. Menurut Akaah dan Korgaonkar (1998 dikutip dalam
YH. Wang & CF. Tsai, 2014, p. 29), konsumen akan lebih cenderung untuk
membeli produk dari brand terkenal yang memiliki brand image positif. Apabila
brand image yang dipersepsikan oleh konsumen positif, maka tingkat perceived
risk yang dimiliki konsumen juga akan berkurang. Perceived risk adalah keraguan
yang dirasakan oleh konsumen sebelum membeli sebuah produk. Dari definisi di
atas, dapat disimpulkan bahwa brand image suatu perusahaan dapat mempengaruhi
niat beli konsumen. Oleh sebab itu, brand image perlu dikelola secara terus-
menerus agar konsumen selalu memilih Sinar Mas Land apabila ingin membeli

hunian atau produk properti lainnya.

Jika dilihat dari sudut pandang komunikasi, khususnya public relations,

pembentukan brand image tidak terlepas dari publikasi yang ada di media mengenai
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perusahaan tersebut. BSD City memiliki publikasi yang dapat terbilang baik apabila

ditinjau dari ulasan-ulasan yang terdapat di internet.

Gambar 1.1 Ulasan BSD City

5 Alasan Mengapa Memilin BSD City Sebagai Tempat Hunian Terbaik ...

Sumber: Google.

Selain itu, brand image yang baik juga dapat dilihat track record
perusahaan itu sendiri. Track record sebuah perusahaan mengindikasikan hal-hal
yang. telah dilakukan di masa lalu, baik dalam pekerjaan maupun kemampuan
perusahaan tersebut dalam mengatasi masalah. Salah satu indikator track record
dapat dilihat dari banyaknya penghargaan yang diperoleh perusahaan. Sinar Mas
Land telah sukses memenangkan banyak penghargaan sejak 2001 hingga 2018.
Penghargaan pertama yang diperoleh Sinar Mas Land pada 2001 diberikan oleh
majalah Properti Indonesia sebagai perusahaan pengembang properti yang
membangun kota baru di area Jakarta, Bogor, Depok, Tangerang, dan Bekasi
(Jabodetabek). Penghargaan-penghargaan lain terus diperoleh Sinar Mas Land

seiring dengan berjalannya waktu. Pada 2018, Sinar Mas Land telah sukses
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memenangkan enam penghargaan yang bergengsi dan berkontribusi bagi

pembangunan Indonesia.

Gambar 1.2 Penghargaan Sinar Mas Land 2018

2018 - Best Urban Regeneration Project. Kaljodo Park, Sinar Mas Land

2018 - BCI Asia Awards 2018 Tep 10 Developer, Sinar Mas Land

2018 - Asia Pacific Property Awards 2018. Sinarmasland, Developer Website - www.nuvasabay.com
2018 - Asia Pacific Property Awards 2018. BSD City, Sinar Mas Land

2018 - Asia Pacific Property Awards 2018 Park For Office Development. B3D Green Office, Sinar
Mas Land.

2018 - Asia Pacific Property Awards 2018 For Public Service Development. Kalijodo Park, Sinar Mas
Land

Sumber: Website Sinar Mas Land.

Selain itu, cara untuk mengetahui track record perusahaan dapat dilakukan
dengan melihat sejarah penjualannya. Penjualan suatu produk tidak terlepas dari
peran niat beli konsumen. Menurut Kotler, Bowen, dan Makens (2006, p. 156), niat
beli timbul setelah adanya proses evaluasi alternatif dan di dalam proses evaluasi
tersebut seseorang akan membuat suatu rangkaian pilihan mengenai produk yang
dibeli atas dasar merek. Berdasarkan definisi tersebut, dapat disimpulkan bahwa
niat beli konsumen dipengaruhi oleh penilaian pribadi konsumen akan sebuah
merek, yang bisa saja berbeda satu dengan lainnya. Sebagai usaha untuk menarik
niat beli konsumen dan meningkatkan penjualan BSD City, Sinar Mas Land
melakukan kegiatan pemasaran seperti event atau pameran properti secara rutin
setiap beberapa bulan. Selain melaksanakan pameran, Sinar Mas Land juga

memiliki akun Instagram (@sinarmas_land), akun Twitter (@sinarmas_land), dan

website resmi (www.sinarmasland.com) untuk memberikan informasi tentang BSD
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City kepada konsumen. Berdasarkan data yang dimiliki oleh Sinar Mas Land,
faktor-faktor yang mempengaruhi niat beli konsumen bervariasi mulai dari lokasi,

harga, fasilitas, tipe bangunan, dan brand yang terpercaya (Brown, 2019).

Gambar 1.3 Faktor Pendukung Keputusan Pembelian Konsumen

4 5

TRUSTED
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Sumber: Brown, K. (2019).

Faktor-faktor di atas merupakan lima faktor yang paling banyak dipertimbangkan
oleh konsumen sebelum membeli sebuah properti. Agar menjadi pilihan para
konsumen, Sinar Mas Land perlu memperhatikan faktor-faktor tersebut saat
membangun sebuah proyek. Faktor lokasi, harga, fasilitas, tipe bangunan, dan
brand yang terpercaya harus dikelola dengan baik karena berpengaruh terhadap
brand image dari Sinar Mas Land, yang juga akan mempengaruhi niat beli

konsumen.

1.2 Rumusan Masalah

Adapun masalah penelitian ini adalah adanya pesaing dari Sinar Mas Land
yang sama-sama membangun kota terpadu mandiri yaitu Summarecon Agung dan
Alam Sutera Realty. Ketiga perusahaan pengembang properti ini membangun kota

dengan fasilitas yang lengkap mulai dari tempat tinggal, sarana pendidikan, pusat
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kesehatan, dan lain-lain. Harga yang dipasang oleh Sinar Mas Land, Summarecon
Agung, maupun Alam Sutera Realty juga relatif sama dan menyasar kalangan
menengah ke atas. Begitu pula dengan lokasi dari ketiga kota yaitu Bumi Serpong
Damai, Summarecon Serpong, dan Alam Sutera yang saling berdekatan. Akan
tetapi, terdapat satu faktor lagi yang menjadi pertimbangan konsumen sebelum
membeli properti, yaitu brand image. Peneliti ingin mengetahui lebih lanjut
mengenai upaya Sinar Mas Land dalam mengatasi persaingan ketat untuk
mendapatkan dominasi brand di sektor industri properti, seperti pengelolaan brand

image untuk meningkatkan niat beli konsumen.

1.3 Pertanyaan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka peneliti membuat pertanyaan

penelitian sebagai berikut:

1. Apakah terdapat pengaruh dari brand image terhadap niat beli
konsumen Sinar Mas Land melalui Township BSD City?
2. Seberapa besar pengaruh brand image Sinar Mas Land terhadap niat

beli konsumen Sinar Mas Land melalui Township BSD City?

1.4 Tujuan Penelitian

Adapun tujuan dari dilakukannya penelitian ini antara lain sebagai berikut.

1. Mengetahui ada atau tidaknya pengaruh-brand-image terhadap niat beli

konsumen Sinar Mas Land melalui Township BSD City, dan
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1.5

1.6

2. Mengetahui seberapa besar pengaruh brand image terhadap niat beli

konsumen Sinar Mas Land melalui Township BSD City.

Kegunaan Penelitian

1.5.1 Kegunaan Akademis

Secara akademis, penelitian ini memiliki dua manfaat. Pertama,
penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi, memperluas, dan
memperkaya pengetahuan dalam bidang IImu Komunikasi khususnya
bidang Public Relations mengenai brand image. Kedua, penelitian ini
diharapkan memberikan informasi dan menjadi referensi khususnya bagi

para mahasiswa llmu Komunikasi yang mengadakan penelitian sejenis.

1.5.2 Kegunaan Praktis

Kegunaan praktis dari penelitian ini adalah sebagai referensi dan
saran mengenai upaya pengelolaan brand image perusahaan dalam
meningkatkan niat beli konsumen. Penelitian ini juga diharapkan dapat
dijadikan sebagai referensi bagi praktisi Public Relations dan juga bagi

industri sejenis.

Keterbatasan Penelitian

Penelitian ini akan dilakukan sesuai dengan prosedur ilmiah. Namun,

peneliti merasa penelitian ini memiliki beberapa keterbatasan penelitian sebagai

berikut.

Pengaruh brand image..., Natasha Kaulika Wijaya, FIKOM UM, 2019



1. Adanya keter neliti proyek Sinar Mas Land

ih Township BSD City

ioner kepada

rbatasa jualan dari
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