ANALISIS PENGARUH KUALITAS PRODUK, CITRA PERUSAHAAN, PROMOSI DAN BRAND AWARENESS TERHADAP MINAT BELI 
Studi pada Bukit Anugrah Abadi
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ABSTRACT
The purpose of this research was to test the influences of of product quality, promotion corporate image, brand awareness, toward intent to buy. The usage of these variables was able to solve the arising problem within PT Bukit Anugerah Abadi.
The Research aims to analyze the influences of factors toward intent to buy, based on the case, a theoretical model and 4 hypotheses are accomplished to be tested using Structural Equation Model (SEM). The sample of this research is PT Bukit Anugerah Abadi customer . 
From the result of this analysis, Structural Equation Model has fulfilled criteria of Goodness of Fit Index ; X2 (chi square) 93,131, probability 0.256 (≥0.05), RMSEA 0.030 (≤0.08), GFI 0.902 (≥0.90), AGFI 0.861 (≥0.90), TLI 0.979  (≥0.95), CFI 0.983 (≥0.95). 
The result of the analysis showed that product quality, and promotion strongness an positive influence, which is significant to corporate image, Brand awareness and intent to buy. The empirical result indicated that to increase intent to buy of PT Bukit Anugerah Abadi, management need to pay attention on factors product quality, promotion, because that is the factors that effect high or low level of achieving intent to buy.
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PENDAHULUAN

2

Bertambahnya jumlah penduduk Indonesia dari tahun ke tahun serta pertumbuhan ekonomi yang membaik telah merangsang perumbuhan bisnis perumahan dan property di Indonesia. Jumlah perumahaan yang terus meningkat, sejalan dengan meningkatnya kebutuhan perumahaan masyarakat Indonesia, membuat tekanan persaingan antar pelaku bisnis perumahaan dan property juga mengalami peningkatan.
Developer Bukit Anugerah Abadi, New Pudak Payung Indah merupakan salah satu developer di Semarang. Upaya developer ini dalam menarik konsumen untuk membeli perumahan yang dihasilkannya menarik untuk diteliti. Hal ini disebabkan perumahan ini relatif baru dan sedang bersaing ketat dengan pengembang lainnya. Menurut sumber PT Bukit Anugerah Abadi dalam dua tahun terakhir (2009 -2011)  penjualan rumah pada developer ini tidak mencapai target yang sudah ditetapkan. Oleh karena itu penelitian mengenai minat beli konsumen terhadap perumahan di wilayah Pudak Payung adalah hal yang mendesak dilakukan, karena dapat digunakan sebagai dasar strategi pengambilan keputusan bidang pemasaran developer. 
Penelitian ini membahas factor yang mempengaruhi minat beli konsumen perumahan melalui peningkatan kualitas produk dan promosi yang diharapkan dapat mempengaruhi brand awreness dan citra perusahaan yang pada akhirnya dapat mempengaruhi minat beli konsumen.
 
TELAAH PUSTAKA
Minat Beli 
Churcill (2005) menyatakan bahwa minat adalah perilaku di masa depan yang diantisipasi atau direncanakan. Dalam pemasaran, niat atau intention, seringkali dirangsang dengan meminta para reponden untuk menunjukkan mana dari faktor-faktor yang diajukan yang paling tepat untuk menggambarkan rencana mereka berkaitan dengan produk atau jasa baru.
Kotler (2005) mengartikan minat beli sebagai sesuatu yang timbul setelah menerima rangsangan dari produk yang dilihatnya, dari sana timbul ketertarikan untuk membeli agar dapat memilikinya. Minat beli konsumen akan timbul dengan sendirinya jika konsumen sudah merasa tertarik atau memberikan respon yang positif terhadap apa yang ditawarkan oleh si penjual. 

Hubungan Kualitas Produk Dengan Citra Perusahaan
Kualitas suatu produk merupakan kadar dari tingkat baik buruknya suatu yang terdiri dari semua faktor yang melekat pada barang atau jasa sehingga barang tersebut memiliki kemampuan untuk dipergunakan sebagaimana yang diinginkan oleh para konsumen produk tersebut yang dapat meningkatkan citra perusahaan dimata para konsumen. Biel (1992) mengartikan citra perusahaan sebagai kesan psikologis dan gambaran dari berbagai kegiatan suatu perusahaan di mata khalayak publiknya yang berdasarkan pengetahuan, tanggapan serta pengalaman-pengalaman yang telah diterimanya.
Hasil penelitian yang dilakukan oleh Putra (2009) mengenai pengaruh kualitas produk terhadap brand awareness Prima XP menunjukkan bahwa kualitas produk memiliki pengaruh positif brand awareness produk Prima XP
H1 : semakin baik kulitas produk, maka semakin baik citra perusahaan

Hubungan Promosi dengan brand Awareness
Promosi merupakan upaya penjual yang dimulai dari pengaturan saluran informasi dan persuasi atau mendorong sebuah gagasan dalam rangka menjual barang dan jasa (Hasan 2011).
Penelitian Ndubisi (2005) yang meneliti efektivitas strategi promosi penjualan (seperti, kupon, diskon harga, sampel gratis, bonus pack dan tampilan di layar toko) dalam pembelian produk dengan keterlibatan rendah oleh konsumen Malaysia menunjukkan bahwa bahwa harga diskon, sampel gratis, bonus paket, dan diplay toko berhubungan dengan kesadaran produk. Hanya kupon yang tidak memiliki pengaruh yang signifikan pada kesadaran produk.
H2 : Semakin baik promosi, maka semakin tinggi brand awareness



Hubungan Citra Perusahaan Dengan Minat beli 
Menurut Kertajaya (1997) sebuah produk atau layanan jasa tidak bias terlepas dari sebuah merek, dimaksudkan disini bahwa sebuah merek harus disimbolkan sebagai sebuah payung yang dapat melindungi sebuah produk atau layanan jasa. Seock (2003) menyatakan bahwa semakin positif sikap seorang konsumen terhadap suatu took atau merek, semakin tinggi pula minat beli konsumen terjadi. Sehingga pembentukan citra merek yang positif akan sangat diperlukan agar dapat menghasilkan minat beli konsumen.
H3: semakin baik citra perusahaan, maka semakin tinggi minat beli

Hubungan Brand Awareness Dengan minat beli
Hubungan pengaruh brand awareness terhadap minat beli dirujuk oleh penelilian terdahulu yang dilakukan oleh: Simmers et al., (2009), dimana konsumen yang semakin sadar akan keberadaan suatu merek akan memutuskan untuk membeli produk tersebut.
H4 : semakin baik brand awareness, maka semakin tinggi minat beli.
 
METODE PENELITIAN
Pada penilitian ini dipilih tehnik purposive sampling. Yaitu informasi yang dibutuhkan dapat diperoleh dari satu kelompok sasaran tertentu yang mampu memberikan informasi yang dikehendaki peneliti. Kriteria sampel yang digunakan adalah para calon pembeli perumahan di wilayah Semarang. Penelitian ini menggunakan analisis SEM (Structural Equation Modeling).
HASIL PENELITIAN
Gambar 1
Analisis Full Model
[image: ]

Sumber: Data primer yang diolah, 2016

Tabel 1
Hasil Pengujian Kelayakan Full Model
	Goodness of Fit Indeks
	Cut of Value
	Hasil Analisis
	Evaluasi  Model

	Chi Square

Probability
GFI
AGFI
CFI
TLI
RMSEA
CMIN/DF
	Diharapkan kecil
2 ; df :85 ;5% = 107,52
> 0,05
> 0,90
> 0,90
> 0,95
> 0,95
< 0,08
< 2,00
	93,131

0,256
0,902
0,861
0,983
0,979
0,030
1,096
	Baik

Baik
Baik
Marjinal
Baik
Baik
Baik
Baik


Sumber: Data primer yang diolah, 2014

Berdasarkan analisis yang dilakukan yang disajikan dalam tabel 1 dengan jumlah sampel 107. Nilai Chi-Square = 93,52 dengan df =85 dan probabilitas 0.256. Hasil Chi-Square ini menunjukkan bahwa hipotesis nol yang menyatakan model sama dengan data empiris diterima yang berarti model adalah fit.
Pengujian Asusmsi SEM
1. Evaluasi Normalitas data
Evaluasi normalitas dilakukan dengan menggunakan kriteria critical ratio skewness value sebesar ± 2.58 pada tingkat signifikansi 0.01. Data dapat disimpulkan mempunyai distribusi normal jika nilai critical ratio skewness value dibawah harga mutlak 2.58. Uji normalitas multivariate memberikan nilai critical ratio 2,203 atau dibawah 2.58. Jadi secara multivariate berdistribusi normal.
2. Evaluasi Outliers
Outliers adalah kondisi observasi daru suatu data yang memiliki karakteristik unik yang terlihat sangat berbeda jauh dari observasi-observasi lainnya dan muncul dalam bentuk nilai ekstrim, baik untuk sebuah variabel tunggal ataupun variabel-variabel kombinasi (Hair, et.al, 1995). nilai Chi-squares pada derajat kebebasan (degree of freedom) 85 yaitu jumlah variabel indikator pada tingkat signifikansi p < 0.001. Nilai Mahalanobis distance χ2 (83, 0.001) = 115,876. maka dapat disimpulkan tidak ada outliers pada data.

	Observation number
	Mahalanobis d-squared
	p1
	p2

	25
	31,829
	,007
	,518

	58
	29,826
	,013
	,390

	95
	27,893
	,022
	,426

	56
	26,869
	,030
	,396

	27
	25,375
	,045
	,532

	75
	25,326
	,046
	,365

	49
	24,947
	,051
	,299

	4
	23,642
	,071
	,500

	19
	22,997
	,084
	,551

	38
	22,556
	,094
	,556

	85
	21,977
	,108
	,620

	69
	21,973
	,109
	,497

	17
	21,664
	,117
	,486



Sumber: data primer yang diolah, 2015
3. Evaluasi Multikolinearitas
Multikolinearitas dapat dilihat melalui determinan matriks kovarians.
Nilai determinan yang sangat kecil menunjukkan indikasi terdapatnya masalah multikolinearitas atau singularitas, sehingga data itu tidak dapat digunakan untuk penelitian. Hasil output AMOS memberikan nilai Determinant of sample covariance matrix = 0.03 nilai ini jauh dari angka nol sehingga dapat disimpulkan bahwa tidak terdapat masalah multikolinearitas dan singularitas pada data yang dianalisis.
4. Pengujian terhadap Nilai Residual
Pengujian terhadap nilai residual mengindikasikan bahwa secara signifikan model yang sudah dimodifikasi tersebut dapat diterima dan nilai residual yang ditetapkan adalah ± 2,58 pada taraf signifikan 1% (Hair, 1995). Adapun standard residual yang diolah dengan menggunakan program AMOS 21.0 dapat dilihat dalam lampiran, jadi kesimpulannya bahwa data yang digunakan dalam penelitian ini dapat diterima secara signifikan karena nilai residualnya ≤ ± 2,58.
5. Evaluasi Variance Extracted dan Construct Reliability
Uji reliabilitas menunjukkan sejauh mana suatu alat ukur dapat memberikan hasil yang relatif sama apabila dilakukan pengukuran kembali pada obyek yang sama. Nilai reliabilitas minimum dan dimensi/indicator pembentuk variabel laten yang dapat diterima adalah sebesar 0.70.
Sedangkan pengukuran Variance Extract menunjukkan jumlah varians dari indikator yang diekstraksi oleh konstruk/variabel laten yang dikembangkan. Nilai Variance Extract yang dapat diterima adalah minimal 0.50. Hasil perhitungan Reliability dan Variance Extract dapat dilihat pada tabel 3.


Tabel 3
Reliability dan Variance Extract
	
	LOADING
	LOADING2
	ERROR
	1-ERROR
	( LOADING)2
	RELIABEL
	VAR.EXT

	Kualitas Produk

	X1
	0.66
	0.7921
	0.43
	0.22
	6.76
	0.898936
	0.74786

	X2
	0.73
	0.7225
	0.54
	0.28
	
	
	

	X3
	0.84
	0.7396
	0.70
	0.26
	
	
	

	JUMLAH
	2.6
	2.2542
	2.24
	0.76
	
	
	

	Promosi 

	X4
	0.72
	0.7396
	0.52
	0.26
	6.1504
	0.866205
	0.68386

	X5
	0.74
	0.7225
	0.55
	0.28
	
	
	

	X6
	0.74
	0.5929
	0.54
	0.41
	
	
	

	JUMLAH
	2.48
	2.055
	2.05
	0.95
	
	
	

	Citra perusahaan

	X7
	0.74
	0.3721
	0.54
	0.63
	4.9284
	0.787486
	0.656755

	X8
	0.71
	0.5929
	0.50
	0.41
	
	
	

	X9
	0.77
	0.7056
	0.59
	0.29
	
	
	

	JUMLAH
	2.22
	1.6706
	1.67
	1.33
	
	
	

	Brand Awareness

	X10
	0.74
	0.5184
	0.55
	0.48
	5.4756
	0.825185
	0.652533

	X11
	0.73
	0.7225
	0.53
	0.27
	
	
	

	X12
	0.74
	0.5929
	0.54
	0.41
	
	
	

	JUMLAH
	2.34
	1.8338
	1.84
	1.16
	
	
	

	Minat Beli 

	X13
	0.71
	0.6084
	0.59
	0.39
	5.3824
	0.816455
	0.655231

	X14
	0.76
	0.5929
	0.58
	0.41
	
	
	

	X15
	0.71
	0.5929
	0.51
	0.41
	
	
	

	JUMLAH
	2.32
	1.7942
	1.79
	1.21
	
	
	


Sumber: data primer yang diolah, 2015

Berdasarkan hasil perhitungan dalam tabel 3 terlihat bahwa masingmasing variabel laten dapat memenuhi kriteria reliabilitas dan variance extract. 

Pengujian Hipotesis
Pengujian keempat hipotesis yang diajukan dalam penelitian ini didasarkan pada nilai Critical Ratio (CR) dari suatu hubungan kausalitas.

Tabel 4
Pengujian Hipotesis
	
	
	
	Estimate
	S.E.
	C.R.
	P
	Label

	CITRA_PERUSAHAAN
	<---
	KUALITAS_PRODUK
	,329
	,133
	2,473
	,013
	par_11

	BRAND_AWARENESS
	<---
	PROMOSI
	,310
	,105
	2,960
	,003
	par_14

	MINAT_BELI
	<---
	BRAND_AWARENESS
	,570
	,156
	3,645
	***
	par_13

	MINAT_BELI
	<---
	CITRA_PERUSAHAAN
	,332
	,114
	2,914
	,004
	par_15


Sumber: data primer yang diolah, 2015


Pengujian Hipotesis 1
Parameter estimasi antara kualitas produk dengan citr perusahaan menunjukkan hasil yang positif dan signifikan dengan nilai CR sebesar 2,473 dengan probabilitas sebesar 0.013. Oleh karena dapat disimpulkan bahwa variabel kualitas produk berpengaruh positif dan signifikan terhadap variabel citra perusahaan. Dengan demikian hipotesis 1 dapat diterima artinya semakin baik kualitas produk, maka citra perusahaan akan tinggi dalam penelitian ini terbukti secara statistik.

Pengujian Hipotesis 2
	Parameter estimasi antara promosi dengan brand awareness menunjukkan hasil yang positif dan signifikan dengan nilai CR sebesar 2,960 dengan probabilitas sebesar 0,003. Oleh karena itu dapat disimpulkan bahwa variabel promosi berpengaruh positif dan signifikan terhadap variabel brand awareness. Dengan demikian hipotesis 2 dapat diterima, artinya promosi, berpengaruh terhadap tingkat brand awareness dalam penelitian ini terbukti secara statistik.

Pengujian Hipotesis 3
Parameter estimasi antara pengaruh citra perusahaan menunjukkan hasil yang positif dan signifikan dengan nilai CR sebesar 2,914 dengan probabilitas sebesar 0,004. Oleh karena nilai probabilitas < 0.05 dan nilai CR > 2.58 maka dapat disimpulkan bahwa variabel citra perusahaan berpengaruh positif dan signifikan terhadap variabel minat beli. Dengan demikian hipotesis 3 dapat diterima artinya semakin baik citra perusahaan, maka semakin tinggi minat beli dalam penelitian ini terbukti secara statistik.

Pengujian Hipotesis 4
Parameter estimasi antara brand awareness dengan minat beli menunjukkan hasil yang positif dan signifikan dengan nilai CR sebesar 3,645 dengan probabilitas sebesar 0,000. Oleh karena itu dapat disimpulkan bahwa variabel brand awareness berpengaruh positif dan signifikan terhadap variabel minat beli. Dengan demikian hipotesis 4 dapat diterima artinya semakin baik brand awareness, maka semakin tinggi minat beli dalam penelitian ini terbukti secara statistik.

IMPLIKASI MANAJERIAL
Setelah pengujian hipotesis serta dimunculkannya implikasi teoritis, selanjutnya perlu dikembangkan implikasi manajerial yang diharapkan mampu memberikan sumbangan teoritis terhadap praktek manajemen. Implikasi manajerial diturunkan dari teori-teori yang dibangun dan didasarkan pada penelitian yang telah dilakukan. Beberapa implikasi manajerial yang diperoleh dari penelitian ini adalah sebagai berikut. 
1. Meningkatkan frekuensi pameran, baik yang diselenggarakan secara mandiri maupun dengan mengikuti pameran yang diselenggarakan oleh REI, baik di dalam Kota Semarang maupun kota-kota di sekitar Semarang.
2. Pemasangan spanduk juga perlu ditingkatkan. Tentunya dengan merubah tampilan yang mampu menarik perhatian calon konsumen.
3. Perlunya memberi penawaran diskon yang lebih kompetitif dibanding pesaing, sehingga dapat diharapkan menarik minat calon konsumen perumahan
4. PT Bukit Anugerah Abadi seharusnya lebih meningkatkan kualitas bangunan perumahan yang dihasilkannya, sehingga dapat meningkatkan citra sebagai pengembang yang kualitas produk perumahannya bagus
5. Disamping itu perlunya mempertimbangkan aspek kemudahan akses jalan raya dalam setiap pembangunan perumahan. Sehingga citra sebagai perusahaan yang menghasilkan perumahan yang strategis dapat meningkat. 
6. PT Bukit Anugerah Abadi perlu meningkatkan kreativitas dan inovasinya dalam desain perumahan. Sebab dengan desain yang inovatif dapat diharapkan citra perusahaan sebagai pengembang yang inovatif yang dapat menarik konsumen akan dapat meningkat

KETERBATASAN PENELITIAN
Penelitian ini tidak lepas dari keterbatasan maupun kelemahan. Disisi lain, keterbatasan dan kelemahan yang ditemukan dalam penelitian ini dapat menjadi masukan bagi penelitian yang akan datang. Adapun keterbatasan dalam penelitian ini, antara lain:
1. Penelitian ini dilakukan pada calon konsumen perumahan PT Bukit Anugerah Abadi. Sebagai obyek penelitian perusahaan ini tentunya memiliki karakteristik tersendiri yang tidak dimiliki oleh pengembang lain. Oleh karena itu hasil penelitian ini tidak bisa digeneralisir atau masih perlu penyesuaian jika hendak diterapkan pada pengembang lain.
2. Fokus penelitian yang hanya terpusat pada dua faktor yang mempengaruhi minat beli konsumen (kualitas produk dan promosi) yang terbukti mempengaruhi citra merek dan brand awarenes. Fokus ini tentunya terlalu sempit jika diharapkan dapat menjawab faktor minat  konsumen yang luas.

Penelitian Yang Akan Datang
Penelitian lanjutan dapat dilakukan dengan melihat keterbatasan-keterbatasan pada penelitian ini yaitu :
1. Penelitian ini merekomendasikan peneliti mendatang untuk menggunakan variabel upaya tenaga penjual (baik work hard maupun work smart) untuk melihat pengaruhnya terhadap mnat beli konsumen perumahan.
2. Penelitian ini juga merekomendasikan agar peneliti mendatang mengembangkan model penelitian ini dengan memasukkan variabel harga (seperti diskon), hadiah dan beberapa fasilitas tambahan lainnya sebagai faktor yang mempengaruhi minat beli perumahan.
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