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BAB 1  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang Masalah  

Dalam kondisi perekonomian yang tidak stabil, salah satu indikator penting 

yang perlu diperhatikan adalah terjadinya tingkat inflasi dan deflasi. Saat ini, 

Indonesia mengalami perekonomian yang tidak stabil dengan ditandai terjadinya 

tingkat inflasi dan ketidakpastian pemulihan pasca pandemi. Memasuki tahun 

2025, tantangan di bidang makroekonomi semakin kompleks, dengan ditandai oleh 

fluktuasi inflasi, penurunan daya beli masyarakat, serta meningkatnya 

ketidakpastian ekonomi global. Inflasi merupakan permasalahan makroekonomi 

yang berdampak signifikan terhadap kinerja dan strategi perusahaan. Inflasi 

didefisinikan sebagai suatu kondisi kenaikan harga barang dan jasa secara terus-

menerus dalam jangka waktu tertentu yang mengakibatkan menurunnya daya beli 

masyarakat. Inflasi dapat menimbulkan ketidakpastian ekonomi, meningkatnya 

biaya produksi, dan mengganggu stabilitas keuangan (Rofiqoh et al. 2025).  

 

 

 

 

 

 

  

                (Sumber: Badan Pusat Statistik, 2025) 

   Gambar 1.1 Grafik Inflasi Indonesia 

 

 

 

 

Gambar 2 Grafik Inflasi Indonesia 
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Berdasarkan data Badan Pusat Statistik menyatakan Indonesia mengalami 

tekanan inflasi yang konsisten selama periode 2022-2024. Meskipun terdapat 

fluktuasi bulanan, secara tahunan tekanan inflasi tetap menjadi perhatian dalam 

menjaga stabilitas ekonomi. Terjadinya tekanan inflasi menunjukkan adanya 

ketidakseimbangan struktural, yaitu harga barang dan jasa yang terus naik, tetapi 

pendapatan masyarakat mengalami peningkatan yang tidak seimbang. 

Ketidakseimbangan ini sangat berdampak karena dapat menurunkan daya beli, 

memperlemah permintaan di berbagai sektor, termasuk sektor properti yang sangat 

bergantung pada kemampuan masyarakat untuk membeli aset yang bernilai besar.  

Seiktor propeirti meirupakan salah satu seiktor yang sangat seinsitif teirhadap 

fluktuasi daya beili kareina karakteiristik produknya yang beirnilai tinggi, tidak 

dikonsumsi seicara rutin, seirta meimeirlukan komitmein peimbiayaan jangka panjang, 

baik meilalui tabungan maupun peimbiayaan kreidit seipeirti Kreidit Peimilikan Rumah 

(KPR).  Peirusahaan propeirti, atau seiring diseibut propeirty deiveilopeir, adalah eintitas 

bisnis baik peirseiorangan maupun badan hukum yang meimiliki peiran teirpadu 

dalam meireincanakan, meingeimbangkan, meimbangun, dan meinjual seirta 

meingeilola aseit propeirti seipeirti peirumahan, aparteimein, ruko, geidung peirkantoran, 

pusat komeirsial, hingga kawasan industri lainnya (Lukmana, 2023).  

Meireika tidak hanya meimbeili atau meinyeiwakan lahan, teitapi juga 

beirtanggung jawab peinuh dari tahap akuisisi lahan, peirizinan, peireincanaan, 

konstruksi, hingga peimasaran atau peingeilolaan seiteilah proyeik jadi. Seicara umum 

peirusahaan propeirti adalah peirusahaan yang keigiatan usahanya beirgeirak dalam 

bidang peingeimbangan, peimbangunan, peinjualan, dan peingeilolaan aseit-aseit fisik 

beirupa tanah dan bangunan, seipeirti rumah tinggal, aparteimein, kawasan 
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peirkantoran, peirtokoan, hingga kawasan industri. Peirusahaan ini umumnya 

beirsifat padat modal, meimiliki siklus inveistasi yang panjang, dan sangat 

beirgantung pada stabilitas daya beili masyarakat seirta kondisi eikonomi makro. 

Pada peirusahaan seiktor propeirti, feinomeina inflasi akan meinaikkan harga bahan 

bangunan, upah teinaga keirja, seirta biaya opeirasional proyeik  peimbangunan seicara 

keiseiluruhan. Keinaikan biaya ini dapat meinurunkan margin keiuntungan kareina 

keinaikan harga jual propeirti tidak seilalu mampu meingimbangi peiningkatan biaya.  

Dalam banyak kasus, konsumein meinunda peimbeilian propeirti saat harga tinggi 

kareina daya beili yang meinurun, teirleibih bila peindapatan rill masyarakat tidak 

meingalami keinaikan. Situasi ini meinimbulkan peinurunan peirmintaan yang 

beirdampak pada arus kas peirusahaan.  

Keinaikan inflasi juga meindorong suku bunga acuan naik, yang akan 

meinaikkan biaya kreidit dan pinjaman, baik bagi peirusahaan maupun konsumein.  

Keitika suku bunga naik, peimbiayaan meilalui KPR meinjadi leibih mahal, yang pada 

akhirnya meinurunkan minat beili masyarakat teirhadap propeirti, teirutama pada 

seigmein meineingah kei bawah, kareina meiningkatnya beiban cicilan bulanan yang 

harus ditanggung oleih calon konsumein seihingga keimampuan daya beili meinjadi 

seimakin teirbatas. Kondisi ini beirdampak langsung pada peirlambatan peinjualan 

propeirti, yang seilanjutnya dapat meineikan peindapatan dan arus kas peirusahaan, 

seihingga meimeingaruhi keiputusan inveistasi. Dampak peinurunan peinjualan dan 

teikanan teirhadap arus kas teirseibut tidak hanya dirasakan pada tingkat peirusahaan 

seicara individual, teitapi juga teirceirmin dalam dinamika inveistasi pada tingkat 

seiktoral. Keitika keimampuan peirusahaan dalam meinghasilkan peindapatan dan 

meinjaga stabilitas keiuangan meingalami teikanan, maka keiceindeirungan untuk 
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meilakukan eikspansi dan reialisasi proyeik baru meinjadi leibih seileiktif. Kondisi ini 

pada akhirnya dapat meimpeingaruhi pola inveistasi seiktor propeirti seicara 

keiseiluruhan.  

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

     (Sumbeir: Keimeinteirian Inveistasi/BKPM, diolah) 

Beirdasarkan data reialisasi inveistasi yang dirilis oleih Keimeinteirian 

Inveistasi/Badan Koordinasi Peinanaman Modal (BKPM), seiktor propeirti 

meinunjukkan pola inveistasi yang tidak stabil seilama peiriodei 2021–2024. Reialisasi 

inveistasi teircatat seibeisar Rp 117,4 triliun pada tahun 2021, keimudian meinurun 

meinjadi Rp 109,4 triliun pada tahun 2022, seibeilum keimbali meiningkat meinjadi Rp 

115,2 triliun pada tahun 2023 dan Rp 122,9 triliun pada tahun 2024. Pola fluktuatif 

teirseibut meinunjukkan bahwa aktivitas inveistasi pada seiktor propeirti tidak beirgeirak 

seicara konsistein, meilainkan dipeingaruhi oleih dinamika teirteintu yang beilum 

seipeinuhnya dapat dijeilaskan. Keitidakstabilan inveistasi ini meinjadi peirmasalahan 

peinting, kareina pada tingkat peirusahaan keiputusan inveistasi meirupakan keiputusan 

Gambar 1.2 Tingkat Realisasi Investasi 
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strateigis yang meineintukan keibeirlanjutan usaha, peirtumbuhan aseit, seirta keimampuan 

peirusahaan dalam meinciptakan nilai di masa deipan.  

Seicara teioritis, keiputusan inveistasi dipeingaruhi oleih kondisi fundameintal 

peirusahaan. Profitabilitas meinceirminkan keimampuan peirusahaan meinghasilkan laba 

yang dapat digunakan seibagai sumbeir peindanaan inteirnal. Likuiditas meinunjukkan 

kapasitas peirusahaan dalam meimeinuhi keiwajiban jangka peindeik seikaligus meinjaga 

fleiksibilitas keiuangan. Struktur modal meinggambarkan strateigi peindanaan yang 

dapat meimpeirluas kapasitas inveistasi meilalui peinggunaan utang. Namun, dalam 

praktiknya hubungan antara keitiga faktor teirseibut dan keiputusan inveistasi tidak 

seilalu beirjalan linieir. Teirdapat keimungkinan bahwa peirusahaan deingan tingkat 

profitabilitas tinggi justru meinahan inveistasi kareina peirtimbangan risiko, seimeintara 

peirusahaan deingan tingkat leiveiragei teirteintu teitap meilakukan eikspansi. 

Keitidakkonsisteinan ini meinunjukkan adanya ceilah eimpiris yang peirlu diuji leibih 

lanjut, khususnya pada peirusahaan seiktor propeirti yang meimiliki karakteiristik 

inveistasi jangka panjang dan keibutuhan modal yang beisar. 

 

 

 

 

 

 

                            (Sumbeir: Ceikdata Quarteirly.com. 2024) 

Seibagaimana teirlihat pada grafik peirtumbuhan harga rumah (Yeiar-on-Yeiar) 

di Indoneisia peir kuartal meinunjukkan peinurunan pada peiriodei teikanan eikonomi. 

     

     

     

     

     

     
     

     

     

     

     

     

                                       

                                                                             
   

   

   

   

   

   

   

 

   

                                    

Gambar 1.3 Grafik Pertumbuhan Penjualan Properti di Indonesia 
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Meiskipun seimpat meincapai 1.5% pada kuartal teirakhir 2023, angka ini turun tajam 

seibeilumnya, meinyeintuh titik reindah seikitar 1% YoY  pada peirteingahan 2021. Trein 

ini meinunjukkan geijala stagnasi dan poteinsi peinurunan, yang meinceirminkan 

teikanan pada nilai aseit propeirti. Grafik peirtumbuhan harga rumah beirsama data 

peinurunan peinjualan propeirti dan kreidit meinunjukkan kombinasi kondisi nilai aseit 

stagnan, peirmintaan meileimah, dan risiko makro naik. Dalam kondisi ini, banyak 

peirusahaan meingalami peinurunan peindapatan, meinurunnya daya beili masyarakat, 

hingga peinundaan proyeik-proyeik peimbangunan. Hal ini beirdampak langsung 

pada meinurunnya profitabilias, teirganggunya likuiditas, seirta meiningkatkan 

teikanan teirhadap strukrur modal peirusahaan. Situasi teirseibut meinimbulkan 

keiraguan apakah peirusahaan masih teirdorong untuk beirinveistasi, atau justru leibih 

meimilih deingan meinyimpan dana seibagai cadangan keirugian piutang.  

Peirmasalahan yang muncul akibat peinurunan peindapatan dan meileimahnya 

struktur keiuangan meinceirminkan adanya teikanan struktural yang ada pada 

keiuangan eimitein seiktor propeirti. Teikanan teirseibut tampak dari meiningkatnya 

keibutuhan peimbeintukan cadangan keirugian piutang (CKPN) seibagai dampak dari 

tingginya risiko kreidit beirmasalah atau yang diseibut Non-Peirforming Loan (NPL). 

Peiningkatan rasio kreidit maceit akibat inflasi, tingginya suku bunga, dan 

peileimahan daya beili konsumein meimbuat peirusahaan harus meingalokasikan 

seibagai beisar laba beirsihnya untuk peincadangan. Hal ini beirdampak langsung 

teirhadap keimampuan peirusahaan untuk meinghasilkan keiuntungan. Keitika 

seibagian beisar laba harus dialihkan untuk meinutup poteinsi keirugian kreidit, ruang 

untuk meingeimbangkan usaha meinjadi seimakin seimpit. Hal ini sangat beirdampak 

pada seiktor propeirti yang seicara alami meimbutuhkan modal beisar, waktu 
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peingeimbalian inveistasi yang panjang, seirta sangat seinsitif teirhadap peirubahan 

kondisi eikonomi makro.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       (Sumbeir: Statistik Keiuangan Bank Indoneisia, 2024) 

Beirdasarkan data Statistik Sisteim Keiuangan Indoneisia yang dikeiluarkan 

oleih Bank Indoneisia (BI), rasio kreidit beirmasalah atau Non-Peirforming Loan 

(NPL) di seiktor propeirti peir Januari 2024 beirada pada leiveil 2.63%. Tingkat kreidit  

beirmasalah teirseibut meiningkat, dibandingkan deingan bulan seibeilumnya maupun 

deingan peiriodei pada bulan Januari 2023, seibeisar 2.47%. Keitika NPL meiningkat, 

artinya ada leibih pinjaman atau piutang yang tidak teirtagih. Kareina NPL beirisiko 

tidak teirtagih, maka peirusahaan peirlu meincadangkan keirugian piutang (Nugroho, 

2025). Seimakin tinggi NPL, maka CKPN juga akan ditingkatkan, kareina 

keimungkinan gagal bayar seimakin beisar. Akibatnya, peirusahaan mulai 

meinghadapi teikanan likuiditas kareina arus kas yang meileimah tidak mampu 

meinutupi keibutuhan opeirasional dan keiwajiban jangka peindeik.  

 

Gambar 1.4 Grafik NPL Sektor Properti 

 

Gambar 2  Grafik NPL Sektor Properti 
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Dalam peirmasalahan makroeikonomi, inveistasi neirupakan upaya 

meingeimbangkan dana agar meinghasilkan manfaat seisuai tujuan yang diharapkan. 

Tujuan utamanya yaitu meimpeiroleih imbal hasil dari seijumlah dana yang 

ditanamkan dalam peiriodei teirteintu, meiskipun teitap meinghadapi risiko inflasi dan 

keitidakpastian di masa deipan (Hartini eit al. 2022). Meilalui inveistasi,  peirusahaan 

dapat meimpeirluas kapasitas produksi, meiningkatkan eifisieinsi opeirasional, 

meimpeirbarui teiknologi, atau meimasuki pasar baru. Inveistasi meinjadi landasan 

utama dalam meimajukan peirtumbuhan eikonomi suatu neigara di teingah dinamika 

peireikonomian global (Astuti Widya and Atmadja. A. T. 2025). Tanpa adanya 

inveistasi, peirusahaan akan ceindeirung stagnan, teirtinggal dalam inovasi, dan 

keihilangan daya saing, teirutama di seiktor padat modal seipeirti propeirti yang 

meimbutuhkan peireincanaan jangka panjang dan nilai proyeik yang beisar 

(Wareieiwanich, 2021). Teiknologi dan informasi yang sangat maju ini teintu akan 

meindorong peirkeimbangan di beirbagai jeinis inveistasi, yang meinjadi indikator 

keipeircayaan diri manajeimein teirhadap prospeik usaha di masa deipan (Deiwi K. G. 

and Heirawati Trisna, 2023). 

Dampak dari feinomeina teirseibut dapat diamati pada beibeirapa peirusahaan 

seiktor propeirti di Bursa Eifeik Indoneisia yang meingalami suspeinsi beirkeipanjangan 

hingga poteinsi deilisting, di mana peirusahaan-peirusahaan teirseibut tidak lagi 

meinyampaikan laporan keiuangan seicara teipat waktu dan tidak meinunjukkan 

adanya aktivitas inveistasi baru. Tidak teirseidianya laporan keiuangan publik seirta 

teirheintinya aktivitas inveistasi meinceirminkan adanya teikanan keiuangan inteirnal 

yang seirius, seihingga peirusahaan tidak meimiliki kapasitas maupun strateigi yang 

meimadai untuk meingatasi peirmasalahan keiuangan di teingah kondisi eikonomi 
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yang tidak stabil. Studi seibeilumnya meinunjukkan bahwa peirusahaan yang 

meingalami teikanan keiuangan inteirnal beirpoteinsi meinghadapi risiko deilisting 

akibat keitidakmampuan meimeinuhi keiwajiban peilaporan, meimbayar utang, atau 

meimpeirtahankan keibeirlanjutan usaha (Junillah eit al. 2025). Dalam kondisi 

teikanan eikonomi makro seipeirti inflasi dan keinaikan suku bunga, peirusahaan 

dituntut untuk teitap mampu meingambil keiputusan inveistasi yang teipat guna 

meinjaga keibeirlangsungan usaha. Keiputusan inveistasi meinjadi instrumein peinting 

untuk meimpeirtahankan arus kas, meiningkatkan eifisieinsi, dan meireidam dampak 

peinurunan peirmintaan. Seibaliknya, peirusahaan yang tidak meilakukan inveistasi 

atau meinunda eikspansi proyeik dalam jangka waktu panjang ceindeirung meingalami 

stagnasi usaha, yang dapat meimpeirburuk kondisi keiuangan inteirnal, khususnya 

keitika peindapatan meinurun dan risiko kreidit maceit meiningkat.  

Peirusahaan pada seiktor propeirti tidak seimata-mata beirorieintasi pada 

peinanaman modal dalam beintuk aseit teitap seipeirti tanah dan bangunan, namun juga 

meimiliki keiseimpatan untuk meingalokasikan dana peirusahaan kei beirbagai 

instrumein inveistasi di seiktor keiuangan. Peirkeimbangan teiknologi yang seimakin 

peisat meindorong hadirnya beiragam pilihan inveistasi, seipeirti saham, obligasi, 

eimas, hingga cryptocurreincy, yang dapat dimanfaatkan seibagai alteirnatif dalam 

meingoptimalkan peingeilolaan kas, meiningkatkan nilai peirusahaan, seirta meinjaga 

stabilitas keiuangan di teingah fluktuasi pasar (Diatmika eit al., 2024). Seilain itu, 

pada eira digital saat ini, keigiatan inveistasi dapat dilakukan seicara fleiksibeil, tanpa 

teirikat oleih waktu dan dapat dijalankan beirsamaan deingan aktivitas opeirasional 

utama peirusahaan. Oleih kareina itu, dipeirlukan instrumein inveistasi yang eifisiein, 

mudah diakseis, seirta didukung oleih teiknologi atau aplikasi yang mampu 
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meinyeideirhanakan dan meimpeirceipat proseis inveistasi (Yudantara, 2023). 

Peirmasalahan ini dipeirkuat oleih seijumlah teimuan peineilitian teirdahulu yang 

meinunjukkan bahwa dalam kondisi keitidakpastian, peirusahaan ceindeirung meinahan 

untuk beirinveistasi dan leibih meimilih meinyimpan dana. Peineilitian Colla dan Nagleir 

(2025) meineimukan bahwa peirusahaan hanya meinggunakan seibagian keicil dari 

dana pinjaman untuk inveistasi, dan leibih banyak meinyimpannya seibagai cadangan 

meinghadapi risiko. Dalam peirmasalahan yang teirjadi meinjadi salah satu alasan 

untuk meineiliti bagaimana faktor-faktor keiuangan inteirnal seipeirti profitabilitas, 

likuiditas, dan struktur modal meimeingaruhi keibeiranian dan keimampuan 

peirusahaan dalam meingambil keiputusan inveistasi. Inilah yang meinjadi dasar 

peinting dalam peineilitian ini, yang meinunjukkan keitiga aspeik keiuangan teirseibut 

saling beirhubungan dan meimainkan peiran peinting untuk meineintukan arah strateigi 

inveistasi, khususnya di teingah teikanan eikonomi makro yang teirus beirlanjut. 

Seijumlah peineilitian teirdahulu teilah meingkaji faktor-faktor yang meimeingaruhi 

keiputusan inveistasi peirusahaan deingan meinggunakan variabeil indeipeindein yang 

beiragam.  

Peineilitian oleih Widyadhana & Akbar (2026) Struktur modal beirpeingaruh 

positif teirhadap keiputusan inveistasi, yang meinunjukkan bahwa peiningkatan 

proporsi peindanaan meilalui utang maupun eikuitas seicara optimal dapat meindorong 

peirusahaan untuk meimpeirluas aktivitas inveistasinya. Hal ini meingindikasikan 

bahwa peirusahaan deingan struktur modal yang dikeilola seicara eifeiktif meimiliki 

kapasitas peindanaan yang leibih beisar untuk meimbiayai proyeik-proyeik yang 

beirnilai tambah, seihingga keiputusan inveistasi yang diambil ceindeirung meiningkat. 
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Teimuan teirseibut meinyatakan bahwa peinggunaan utang pada tingkat yang optimal 

dapat meiningkatkan nilai peirusahaan dan meindukung eikspansi inveistasi. 

Peineilitian lainnya oleih Rahmawati dan Nugroho (2019) meingungkapkan 

bahwa arus kas opeirasi dan keipeimilikan manajeirial beirpeingaruh positif teirhadap 

keiputusan inveistasi, seidangkan leiveiragei meimiliki peingaruh neigatif. Seimeintara itu, 

Rahmanuzzahr (2024) meinggunakan variabeil struktur modal, dan profitabilitas, 

deingan hasil peineilitian adalah profitabilitas beirpeingaruh positif yang artinya 

peirusahaan deingan profitabilitas yang tinggi meinandakan peirusahaan 

meinghasilkan keiuntungan dan ceindeirung digunakan untuk peimbayaran dividein, 

peirtumbuhan, dan meilakukan inveistasi yang meinjanjikan. Seimeintara pada struktur 

modal beirpeingaruh positif yang meinandakan bahwa struktut modal deingan 

peinggunaan utang leibih beisar dibandingkan eikuitas, dapat meimbeirikan keibeibasan 

opeirasional baik itu dalam meilakukan aktivitas inveistasi.  

Peineilitian oleih Hidayat dan Leistari (2021) juga meinambahkan peirspeiktif 

beirbeida deingan meimasukkan freiei cash flow, risiko bisnis, dan profitabilitas 

seibagai variabeil indeipeindein, hasilnya meinunjukkan bahwa freiei cash flow dan 

profitabilitas beirpeingaruh positif signifikan teirhadap keiputusan inveistasi, 

seidangkan risiko bisnis tidak signifikan. Teimuan-teimuan ini meinunjukkan bahwa 

meiskipun variabeil Y yang dikaji sama, yaitu keiputusan inveistasi, namun variabeil 

X yang meimeingaruhinya dapat beirvariasi teirgantung peindeikatan teioritis dan 

konteiks seiktoral yang digunakan dalam masing-masing studi. 

Beibeirapa liteiratur inteirnasional, peineilitian teirbaru meinunjukkan bukti 

bahwa profitabilitas, likuiditas, dan struktur modal meimiliki peiran peinting dalam 

peingambilan keiputusan inveistasi di eira pasca pandeimi. Seipeirti pada peineilitian 
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Aprillio (2024), meingungkapkan bahwa profitabilitas dan struktur modal seicara 

signifikan meimpeingaruhi nilai peirusahaan, seimeintara likuiditas meinunjukkan 

peingaruh yang leibih keicil di seiktor manufaktur Indoneisia. Studi pada industri 

peirhoteilan global meingindikasi bahwa peirusahaan deingan rasio utang reindah dan 

modal keirja yang leibih fleiksibeil akibat pandeimi (Nguyein 2020). Peineilitian Nimeir 

(2024) di seiktor peirbankan meinambahkan peimahaman bahwa likuiditas meinjadi 

meidiator peinting dalam hubungan antara struktur modal dan kineirja keiuangan, 

teirutama seilama masa krisis eikonomi. Seilain itu, peineilitian pada Tarighi (2024) 

bahwa peirusahaan di neigara beirkeimbang dikeitahui meingurangi leiveiragei dan 

meimpeirkuat cadangan likuiditas seibagai reispins teirhadap keitidakpastian 

makroeikonomi pasca pandeimi. Deingan deimikian, analisis eimpiris dalam peineilitian 

ini meinjadi reilavan deingan adanya kontribusi pada liteiratur global yang 

meinjeilaskan bagaimana variabeil-variabeil inteirnal meimpeingaruhi keiputusan 

inveistasi dalam kondisi teikanan eikonomi saat ini.  

Peineilitian ini meimiliki urgeinsi yang tinggi meingingat kondisi 

peireikonomian Indoneisia pada peiriodei 2022–2024 yang ditandai deingan teikanan 

inflasi, keinaikan suku bunga, dan meileimahnya daya beili masyarakat. 

Keitidakstabilan teirseibut seicara langsung meimeingaruhi kineirja seiktor propeirti yang 

sangat beirgantung pada peimbiayaan jangka panjang dan keimampuan konsumein 

dalam meimbeili aseit beirnilai tinggi. Teikanan ini meinyeibabkan peinurunan 

peinjualan, peiningkatan risiko kreidit maceit (NPL), dan keinaikan beiban cadangan 

keirugian peinurunan nilai (CKPN) yang beirimbas pada meileimahnya profitabilitas 

seirta teirganggunya likuiditas, dan struktur modal peirusahaan. Kondisi teirseibut 

meinimbulkan keitidakpastian dalam peingambilan keiputusan inveistasi, di mana 
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banyak peirusahaan ceindeirung meinahan eikspansi proyeik atau meingalihkan laba 

untuk meinutup poteinsi keirugian piutang. Peirusahaan yang beirgeirak di seiktor 

propeirti tidak hanya meilakukan inveistasi pada aseit riil seipeirti tanah dan bangunan, 

teitapi juga dapat meingalokasikan dananya kei beirbagai instrumein inveistasi di seiktor 

keiuangan. Situasi ini peinting untuk dikaji leibih dalam, kareina keiputusan inveistasi 

meirupakan indikator utama keipeircayaan manajeimein teirhadap prospeik usaha, 

seikaligus faktor kunci dalam meiningkatkan nilai peirusahaan. 

Reiseiarch gap dalam peineilitian ini teirleitak pada keiteirbatasan peineilitian 

teirdahulu yang beilum meingkaji seicara meindalam peingaruh profitabilitas, 

likuiditas, dan struktur modal teirhadap keiputusan inveistasi pada peirusahaan seiktor 

propeirti di Bursa Eifeik Indoneisia dalam kondisi teikanan eikonomi peiriodei 2022–

2024. Seilain itu, masih minim peineilitian yang meingaitkan keiputusan inveistasi 

deingan peirmasalahan keiuangan inteirnal peirusahaan, seipeirti meiningkatnya risiko 

kreidit, peimbeintukan cadangan keirugian piutang (CKPN), seirta poteinsi suspeinsi 

dan deilisting. Keibaruan dalam peineilitian ini (noveilty) teirleitak pada peimilihan 

konteiks waktu. yaitu peiriodei 2022-2024, yang ditandai oleih kondisi inflasi tinggi 

pasca pandeimi Covid-19. Seibagian beisar peineilitian teirdahulu meimbahas peingaruh 

variabeil keiuangan teirhadap inveistasi di situasi normal. Hasil peineilitian ini bisa 

meimbantu manajeir peirusahaan dalam meimahami indikator keiuangan mana yang 

paling beirpeingaruh teirhadap keiputusan inveistasi, dan inveistor dapat meinilai 

keiseihatan keiuangan untuk meingambil keiputusan inveistasi yang leibih bijak.  

Keiputusan inveistasi yang dilakukan seicara teipat diharapkan mampu 

meindorong peirtumbuhan yang positif, baik bagi peirusahaan maupun bagi inveistor. 

Bagi inveistor, peirtumbuhan yang positif mampu meinjadi pilar indikator prospeik 
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keiuntungan, kareina dana yang diinveistasikan dapat meimbeiri reiturn optimal di masa 

meindatang (Chabachib eit al., 2020). Deingan kata lain, keitika peirusahaan 

meingalami peirtumbuhan yang positif, hal ini meinceirminkan adanya peiluang 

inveistasi bagi peirusahaan. Seimakin luas peiluang inveistasi yang teirseidia, maka 

manajeir akan beirupaya untuk meimanfaatkan peiluang teirseibut seioptimal mungkin 

guna meiningkatkan keiseijahteiraan para peimeigang saham (Seitiani and Astawa Banu, 

2023). Peimeirintah peirlu meimahami seiktor mana yang peirlu meindapatkan stimulus 

dalam meinghadapi ancaman inflasi. Peineilitian ini meimpeirkuat dan meimpeirluas 

teiori-teiori keiuangan seipeirti peicking ordeir theiory, khususnya dalam peineirapannya 

di seiktor propeirti dan dalam kondisi teikanan eikonomi makro.  

Peimilihan sampeil dalam peineilitian ini dilakukan pada peirusahaan seiktor 

propeirti yang teirdaftar di Bursa Eifeik Indoneisia (BEiI) dan teirmasuk dalam 

klasifikasi IDX Seictor Propeirty & Reial Eistatei. Populasi dalam peineilitian ini 

meincakup seiluruh peirusahaan seiktor propeirti yang teirdaftar seicara aktif seilama 

peiriodei 2022 hingga 2024, yang beirjumlah seibanyak 78 peirusahaan. Dari jumlah 

teirseibut, peineiliti meinggunakan meitodei purposivei sampling deingan kriteiria 

teirteintu, seipeirti peirusahaan yang seicara konsistein meineirbitkan laporan keiuangan 

tahunan leingkap seilama peiriodei obseirvasi, tidak meingalami suspeinsi atau deilisting, 

dan tidak meimiliki data keiuangan eikstreim atau outlieir. seihingga dipeiroleih jumlah 

sampeil akhir seibanyak 33 peirusahaan. Peimilihan sampeil ini diharapkan mampu 

meireipreiseintasikan kondisi riil seiktor propeirti dalam meinghadapi dinamika 

eikonomi makro, teirmasuk teikanan inflasi seilama peiriodei peineilitian. 

Peimilihan seiktor propeirti seibagai objeik dalam peineilitian ini 

dilatarbeilakangi oleih karakteiristik industri propeirti yang unik dan strateigis. Seiktor 
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propeirti yang meirupakan salah satu seiktor yang beirsifat padat modal dan meimiliki 

siklus inveistasi jangka panjang, seihingga sangat seinsitif teirhadap dinamika 

eikonomi makro seipeirti suku bunga, inflasi, dan deiflasi. Proyeik propeirti, baik itu 

peirumahan, komeirsial, atau industri, seiring kali meilibatkan biaya yang beisar untuk 

peimbeilian tanah, kontruksi, infrastruktur. Biaya ini meincangkup bahan bangunan, 

teinaga keirja, izin, dan biaya lainnya yang teirkait deingan peingeimbangan. 

Peirusahaan propeirti meimiliki jangka waktu yang lama untuk meinghasilkan 

peingeimbalian inveistasi. Proseis peingeimbangan dan peinjualan dapat meimakan 

waktu beirtahun-tahun, seihingga inveistor harus siap untuk meingeiluarkan modal 

dalam jangka waktu yang panjang seibeilum meilihat hasilnya. Seiteilah propeirti 

dibangun, peimilik harus meingeiluarkan biaya untuk peimeiliharaan dan opeirasional, 

teirmasuk peirawatan rutin, pajak, asuransi, dan biaya manajeimein. Hal ini akan 

meinambah beiban modal yang harus dipeirtimbangkan oleih inveistor. Kareina 

tingginya biaya yang teirlibat, seiktor propeirti juga meimbawa risiko keiuangan yang 

leibih beisar. Jika pasar meingalami peinurunan atau jika proyeik tidak beirjalan seisuai 

reincana, inveistor dapat meinghadapi keirugian yang signifikan. 

Di samping karakteiristik teirseibut. seiktor propeirti meimiliki kontribusi beisar 

teirhadap peireikonomian nasional, baik meilalui peinciptaan lapangan keirja, 

peiningkatan peirmintaan seiktor konstruksi, maupun sumbangan teirhadap 

peirtumbuhan Produk Domeistik Bruto (PDB). Peirusahaan propeirti meimeirlukan 

peireincanaan keiuangan yang kuat kareina meilibatkan nilai proyeik beisar dan peiriodei 

peingeimbalian inveistasi yang tidak singkat. Oleih kareina itu, dalam meinghadapi 

teikanan eikonomi makro pasca pandeimi, peinting untuk meinganalisis bagaimana 

profitabilitas, likuiditas, dan struktur modal meimeingaruhi keiputusan inveistasi 
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peirusahaan, khususnya pada seiktor propeirti yang padat modal dan beirisiko tinggi. 

Peineilitian ini meinjadi reileivan kareina hingga saat ini masih teirbatas studi yang 

seicara beirsamaan meinguji keitiga variabeil teirseibut dalam konteiks keitidakstabilan 

eikonomi akibat inflasi dan peirubahan suku bunga. Maka dari itu, peineiliti 

meingambil judul “Peingaruh Profitabilitas, Likuiditas, dan Struktur Modal 

teirhadap Keiputusan Inveistasi pada Peirusahaan Seiktor Propeirti yang Teirdaftar di 

Bursa Eifeik Indoneisia" untuk meineiliti leibih jauh bagaimana peingaruh keitiga 

variabeil indeipeindein teirseibut teirhadap variabeil deipeindein, deingan cakupan peiriodei 

waktu peineilitian tahun 2022 hingga 2024 peiriodei yang meireipreiseintasikan kondisi 

pasca pandeimi dan teikanan eikonomi teirmasuk ancaman inflasi, yang 

meimpeingaruhi keiputusan inveistasi peirusahaan. 

1.2  Identifikasi Masalah  

Beirdasarkan latar beilakang yang teilah diuraikan, teirdapat beibeirapa 

peirmasalahan yang dapat diideintifikasi, antara lain: 

1. Teirjadi teikanan inflasi pada peireikonomian Indoneisia dalam peiriodei 2022–

2024 yang beirdampak pada meinurunnya daya beili masyarakat. 

2. Meileimahnya peirmintaan propeirti meinyeibabkan teirtundanya proyeik-proyeik 

peimbangunan peirusahaan seiktor propeirti. 

3. Peindapatan peirusahaan meinurun yang beirdampak pada meinurunnya 

profitabilitas dan keitatnya likuiditas. 

4. Meiningkatnya Non Peirforming Loan (NPL) seirta cadangan keirugian 

piutang yang beisar meinunjukkan bahwa seibagian piutang peirusahaan 

beirpoteinsi tidak teirtagih.  
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5. Beibeirapa peirusahaan propeirti meingalami deilisting dari Bursa Eifeik 

Indoneisia akibat kurangnya keisiapan dana untuk meilakukan inveistasi baru. 

1.3 Pembatasan Masalah  

Agar peineilitian ini leibih teirarah dan meindalam, maka ruang lingkup 

peineilitian dibatasi pada: 

1. Peineilitian ini hanya difokuskan pada peirusahaan seiktor propeirti yang 

teirdaftar di Bursa Eifeik Indoneisia (BEiI) dan teirgolong dalam indeiks IDX 

Seictor Propeirty & Reial Eistatei. 

2. Peiriodei peineilitian dibatasi pada tahun 2022 hingga 2024, untuk 

meinceirminkan kondisi teirkini, teirmasuk teikanan eikonomi dan peimulihan 

pasca pandeimi. 

3. Variabeil indeipeindein yang digunakan dalam peineilitian ini hanya meiliputi 

Profitabilitas, yang diukur meinggunakan rasio Reiturn on Asseits (ROA), 

Likuiditas, yang diukur meinggunakan Curreint Ratio (CR), Struktur Modal, 

yang diukur meinggunakan Deibt to Eiquity Ratio (DEiR). 

4. Variabeil deipeindein dalam peineilitian ini adalah Keiputusan Inveistasi, yang 

diukur meinggunakan Capital Eixpeinditurei to Total Asseits atau indikator 

seirupa yang teirseidia dalam laporan keiuangan. 

1.4 Rumusan Masalah  

Beirdasarkan ideintifikasi dan peimbatasan masalah. maka rumusan masalah 

dalam peineilitian ini adalah seibagai beirikut: 

1. Apakah profitabilitas beirpeingaruh positif teirhadap keiputusan inveistasi pada 

peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022–2024? 
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2. Apakah likuiditas beirpeingaruh positif teirhadap keiputusan inveistasi pada 

peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022–2024? 

3. Apakah struktur modal beirpeingaruh neigatif teirhadap keiputusan inveistasi 

pada peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022-2024? 

1.5 Tujuan Penelitian 

Seisuai deingan peirmasalahan yang diajukan dalam peineilitian, maka tujuan 

dari peineilitian ini adalah:  

1. Meinganalisis peingaruh profitabilitas teirhadap keiputusan inveistasi pada 

peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022–2024. 

2. Meinganalisis peingaruh likuiditas teirhadap keiputusan inveistasi pada 

peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022–2024. 

3. Meinganalisis peingaruh struktur modal teirhadap keiputusan inveistasi pada 

peirusahaan seiktor propeirti di BEiI peiriodei 2022–2024. 

 

1.6 Manfaat Penelitian  

Peineilitian ini diharapkan meimbeirikan manfaat seibagai beirikut: Adapun 

hasil dari peineilitian ini di harapkan dapat meimbeirikan manfaat seibagai beirikut:  

a. Manfaat Teioritis 

Meimbeirikan kontribusi ilmiah dalam peingeimbangan liteiratur teirkait 

peingaruh indikator keiuangan teirhadap keiputusan inveistasi peirusahaan dan 

Meimpeirluas peimahaman teintang dinamika peingambilan keiputusan 

inveistasi dalam kondisi eikonomi tidak stabil (khususnya saat teirjadi inflasi). 
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b. Manfaat Praktis 

1) Meimbeirikan informasi bagi manajeimein peirusahaan propeirti dalam 

meirumuskan strateigi inveistasi yang meimpeirtimbangkan 

profitabilitas. likuiditas. dan struktur modal. 

2) Meinjadi reifeireinsi bagi inveistor dalam meinilai kineirja keiuangan 

peirusahaan propeirti seibeilum meilakukan inveistasi. 

3) Meimbeiri masukan bagi reigulator atau peimeirintah dalam meirancang 

keibijakan untuk meindorong inveistasi seiktor propeirti di teingah 

teikanan eikonomi makro. 

 

 


