
BAB I 

PENDAHULUAN 

 

I.1 Latar Belakang 

property dan real estate merupakan salah satu sektor dominan yang menarik minat 

investor dalam berinvestasi , karena harga tanah dan bangunan yang selalu mengalami 

penaikan sertiap tahunnya. Dalam berjalanya kegiatan sebuah perusahaan pada umumnya 

menggunakan sumber dana yang berasal dari perusahaan itu sendiri dan sumber dana yang 

berasal dari luar perusahaan, salah satunya melalui aktivitas jual beli saham perusahaan 

pada pasar modal indonesia yaitu Bursa Efek Indonesia (BEI). Menurut Undang-Undang 

Nomor 8 Tahun 1995 Pasar Modal adalah kegiatan yang bersangkutan dengan Penawaran 

Umum dan perdagangan Efek, Perusahaan Publik yang berkaitan dengan Efek yang 

diterbitkannya, serta lembaga dan profesi yang berkaitan dengan Efek (Otoritas Jasa 

Keuangan, 2017).Saham adalah bukti atas bagian kepemilikan suatu perusahaan yang 

berarti jika seseorang memiliki saham maka orang tersebut memiliki bagian atas 

kepemilikan perusahaan (Tannadi,2020:5). 

 

Gambar 1.1 Harga saham Sector Properties & Real Estate(IDX PROPERT) tahun 2018 - 2022 

 

     Sumber : www.idx.co.id 

http://www.idx.co.id/


Pada tahun 2020 saham property dan real estate menurun drastis hingga menyentuh angka -

24.3 % ,Hal tersebut di sebabkan oleh pandemi Covid-19 hingga tahun 2021. Ekonomi global di 

tahun 2022 dipengaruhi resiko akibat perang berkepanjangan, laju inflasi yang melonjak tajam serta 

tren market saham yang melemah (www.idx.co.id). Harga saham di pasar modal akan mengalami 

penaikan atau penurunan yang disebabkan oleh faktor internal dan eksternal. faktor eksternal 

perusahaan yang mempengaruhi return saham adalah sebuah keadaaan yang bersifat global atau 

menyeluruh mengenai ekonomi Indonesia yang dapat memengaruhi harga saham suatu perusahaan, 

seperti nilai tukar rupiah, tingkat suku bunga, inflasi, produk domestik bruto (PDB), dan jumlah uang 

yang beredar (Ananda,2022). faktor internal dapat di kontrol agar untuk mengantisipasi turunnysa 

harga saham. Caranya yaitu melalui kinerja perusahaan yang dapat diukur dengan banyak cara. Salah 

satu metode yang paling umum digunakan adalah analisis rasio keuangan keuangan melalui laporan 

keuangan (Syukrina,2022). 

Gambar 1.2 Inflasi dan BI Rate Tahun 2018 - 2022 

 

Tahun Inflasi (%) BI Rate (%) 

2018 3.13 6 

2019 2.72 5.6 

2020 1.68 4.2 

2021 1.87 6.2 

2022 5.51 4.2 

 

Sumber : www.bi.co.id 

Pada gambar 1.1 dan gambar 1.2 saham property dan real estate pada tahun 2020 hingga tahun 2022 

berada di kuartal negatif yang semakin ke taun 2022 saham property dan real estate mengalami 

pertumbuhan.sementara inflasi yang terjadi dari tahun 2020 ke tahun 2022 semakin mengalami 

lonjakan kenaikan.sementara itu suku bunga (BI Rate) yaing beirhubungain deinga in inflaisi ya ing 

meingailaimi fluktaisi yaing tida ik bisai di preidiksi. Saiait suku bungai me ingaila imi peiningka itain 

meirupa ikain taindai inflaisi meiningkait (Raimaidha in & Simaimorai, 2022).beirbe idai deingain teiori Infla isi 

yaing me inyaitaikain Inflaisi seicairai reilaitif beirpeinga iruh neiga itif teirhaidaip hairgai sa ihaim kaireinai infla isi 

meiningka itkain bia iyai suaitu peirusaihaiain. Aipaibilai peiningkaitain biaiya i leibih tinggi da iripa idai 

peindaipaitain peirusaiha iain, maika i profitaibilita is dairi pe irusaiha iain teirseibut meingaila imi peinurunain. 

Peinurunain laibai aika in me inyeiba ibkain inveistor tidaik teirtairik untuk me ilaikuka in inve istaisi paida i 

peirusaiha iain. Hail ini aikain meingaikiba itkain peinurunain hairgai saihaim da in beirdaimpa ik paidai peinuruna in 

reiturn saihaim (Fa itmaiwa iti,2022). Infla isi se ica irai reilaitif beirpeingairuh neigaitif teirhaidaip hairgai saiha im 

kaireinai infla isi me iningkaitkain bia iyai suaitu peirusaihaiain. Aipaibila i peiningkaitain biaiya i leibih tinggi 

dairipa idai peindaipaitain peirusa ihaia in, maikai profitaibilita is dairi peirusa ihaia in teirseibut me ingaila imi 

peinuruna in. Peinurunain laibai aika in meinyeibaibkain inveistor tida ik teirtairik untuk meilaikukain inveistaisi 

paidai peirusaihaiain. Seimeintairai keiaida iain be irba inding teirbailik teirjaidi pa idai seiktor propeirty dain reia il 

eistaitei taihun 2020 hingga i 2022. Hail teirseibut meinciptaikain GAiP yaing meimbua it peirbeidaiain konseip 

paidai peineilitiain - peineilitiain teirdaihulu.Ainailisis ra isio keiuainga in jugai meirupaika in hail fundaimeintail 

yaing di peirha itikain inveistor seilaiin meinga inailisis fa iktor eiksteirnail ya ing meimpeingairuhi ha irgai sa ihaim.

http://www.idx.co.id/
http://www.bi.co.id/


Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) aidailaih jeinis ra isio yaing aidai paida i raisio solva ibilita is de ingain tujuain 

untuk meinunjukkain keima impuain peirusaihaiain dailaim meimbaiya ir keiwaijibain jaingkai painjaing maiupun 

jaingkai peindeik (Fitriaiti, 2021:60). Reiturn On Eiquity (ROEi) aidailaih raisio yaing meingukur Haisil 

peingeimbailia in eikuitais aitaiu reiturn on eiquity aitaiu reintaibilita is modail seindiri de ingain kaitai laiin aida ilaih 

raisio untuk meingukur laiba i beirsih se isuda ih paijaik deingain modail seindiri (Ka ismir,2019). Dairi 

peimaipaira in taibeil feinomeinai, fluktaisi hairgai saihaim seiktor propoeirti dain reia il eistaitei di se ibaibka in ole ih 

faiktor yaing maisih beilum se ilairais dain meimpunya ii beirba igaii maicaim peirbeida iain pe inyeiba ib deingain 

peineilitiain ya ing sudaih aidai seibe ilumnyai. Maikai peineiliti teirtairik meila ikukain pe ineilitiain de ingain tujuain 

meincairi pe ingairuh aipaika ih eiksteirnail (Inflaisi dain Suku bungai) dain faiktor inteirnail (ROEi dain DEiR) 

yaing diduga i daipait meimpe ingairuhi hairgai sa ihaim deinga in judul “Peingairuh Inflaisi, Suku Bungai, 

Reiturn On Eiquity (ROEi), Dain Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) Teirhaidaip Hairgai Saihaim Pe irusaiha iain 

Seiktor Propeirty dain Reiail Eistaitei Ya ing Teircaitait Di Bursai Eifeik Indoneisiai”. 

I.2 Rumusain Maisailaih 

1. Baigaiimainai Peingairuh Inflaisi teirhaidaip hairgai saihaim seiktor propeirty dain reiail eistaitei 

yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indone isiai Taihun 2018 – 2022. 

2. Baigaiimainai Peingairuh suku bungai (BI Raitei) teirhaidaip hairgai saihaim seiktor propeirty 

dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eife ik Indoneisiai Taihun 2018 – 2022. 

3. Baigaiimainai Peingairuh Reiturn On Eiquity (ROEi) teirhaidaip hairgai saihaim seiktor 

propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai Taihun 2018 – 

2022. 

4. Baigaiimainai Peingairuh Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) teirhaidaip hairgai saihaim seiktor 

propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai Taihun 2018 – 

2022. 

5. Baigaiimainai Peingairuh Inflaisi, suku bunga i (BI Raitei), Reiturn On Eiquity (ROEi), Deibt 

to Eiquity Raitio (DEiR) teirhaidaip hairgai saihaim seiktor propeirty dain reiail eistaitei yaing 

teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai Taihun 2018 – 2022. 

 

 

I.3 Tinjaiuain Pustaikai 

I.3.1 Peingairuh Inflaisi Teirhaidaip Hairgai Saihaim 

Meinurut Saidono Sukrino (2020:15) Inflaisi dideifinisika in seibaiga ii sua itu proseis 

keinaiikain hairgai-hairgai yaing be irlaiku dailaim peire ikonomiain. Tingginya i tingkait inflaisi 

aikain me imbeirikain daimpaik paida i me iningkaitnyai biaiya i produksi peirusa ihaia in seihinggai 

peirusaiha iain aika in meina iwairka in saihaim leibih bainya ik untuk meimpeiroleih modail. 

Tingginya i tingka it infla isi jugai meinye ibaibka in daiya i be ili inveistor turun yaing 

meinye ibaibkain meinurunnya i minait inve istor beirinveistaisi. Peirminta iain saiha im yaing 

meinurun beira ikibait paidai meinurunnyai ha irgai sa ihaim peirusaihaiain. Seimaikin tinggi inflaisi 

suaitu neigairai, maikai seimaikin reindaih hairgai saihaim suaitu peirusaihaiain (Aidikeirtai,2020). 

I.3.2 Suku Bungai (BI Raitei) Teirhaidaip Hairgai Saihaim 

Meinurut Kaismir (2018:204) Reiturn On Eiquity aitaiu reintaibilitais modail seindiri 

meirupa ikain raisio ya ing daipait digunaikain untuk meingukur la ibai beirsih seisudaih paijaik 



deingain modail se indiri. Me inurut Wira i (2020:84) ROEi digunaika in untuk meingukur 

tingkait profitaibilitais peirusa ihaia in. Peirusaihaiain ya ing meinguntungka in aidailaih 

peirusaiha iain ya ing meimiliki ROEi tinggi. Seimaikin tinggi ROE i meinunjukkain tingka it 

profitaibilita is peirusaihaiain se imaikin ba iik. ROEi dinyaitaikain dailaim beintuk preiseintaise i. 

Maikai da ipait disimpulkain jikai raisio ROEi me iningkait maikai teirjaidi pulai peiningka itain 

laibai beirsih paidai pe irusaihaiain teirseibut. Inve istor daipait me inggunaika in raisio ROEi seibaigaii 

baihain peirtimbaingain dailaim meimilih sa ihaim seimaikin nila ii ROEi tinggi maika i 

keimaimpuain peirusaihaiain seima ikin ba igus dailaim meimainfa iaitkain dainai peimeiga ing saiha im 

untuk me inghaisilkain keiuntungain se imaiksima il mungkin. 

I.3.3 Peingairuh Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) Teirhaidaip Hairgai Saihaim 

Meinurut Kaismir (2018:157) Deibt to eiquity raitio meirupaikain raisio yaing digunaikain 

untuk meinila ii utaing deingain eikuitais. Raisio ini dica iri deingain cairai meimbaindingka in 

aintairai se iluruh utaing, teirmaisuk utaing lainca ir deingain seiluruh eikuitais. paidai kondisi 

teirseibut. Teiori sinyail de ingain DEiR juga i me impunyaii hubunga inyaiitu ba ihwai aingkai DEiR 

yaing beirnilaii tinggi aika in me impeirliha itkain kaila iu korporaisi teirseibut seidaing 

meimpunya ii keiwaijibain beirupai utaing yaing teirbila ing beisair seirtai teintunyairisiko yaing 

digunaikain peirusa ihaia in teirseibut be ireisiko tinggi, yaing ma inai daipait meinggainggu nilaii 

profitaibilita is peirusaiha iain seirtai aikain meinja idi peiringaitain baigi pihaikluair aitaiu inve istor 

deingain tida ik be irinve istaisi da ilaim peirusa ihaia in paida i kondisi ya ing seipe irti itu (Aiziza ih eit 

ail., 2020) 

  

I.4 Keiraingkai Konseiptuail 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

I.5 Hipoteisis 

Hipoteisis peineilitiain seibaigaii beirikut : 

H1 : Inflaisi beirpeingairuh seicairai signifikain teirhaidaip hairgai saihaim seiktor propeirty 

dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai Taihun 2018 – 2022. 

Inflasi (X1) 

Suku Bunga (BI Rate) 

(X2) 

ROE (X3) 

Harga Saham (Y) 

DER (X4) 

H5 

H4 

H 

H 

H1 



H2 : Suku Bungai (BI Raitei) beirpeingairuh seicairai signifikain teirhaidaip teirhaidaip hairgai 

saihaim seiktor propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai 

Taihun 2018 – 2022. 

H3 : Reiturn On Eiquity (ROEi) beirpeingairuh seicairai signifikain teirhaidaip teirhaidaip hairgai 

saihaim seiktor propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai 

Taihun 2018 – 2022. 

H4 : Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) beirpeingairuh seicairai signifikain teirhaidaip teirhaidaip 

hairgai saihaim seiktor propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik 

Indoneisiai Taihun 2018 – 2022. 

H5 : Inflaisi, suku bungai, Reiturn On Eiquity (ROEi), dain Deibt to Eiquity Raitio (DEiR) 

beirpeingairuh seicairai signifikain teirhaidaip teirhaidaip hairgai saihaim seiktor 

propeirty dain reiail eistaitei yaing teircaitait di Bursai Eifeik Indoneisiai Taihun 2018 – 

2022 


	I.2 Rumusain Maisailaih
	I.3 Tinjaiuain Pustaikai

