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Abstrak  

 

Properti dikenal sebagai bisnis yang dapat menjamin tidak akan pernah musnah yang disebabkan oleh kebutuhan 

akan tempat tinggal bagi setiap manusia untuk dapat bertahan hidup. Berinvestasi pada saham properti merupakan 

salah satu minat investor untuk kepentingan investasinya, karena besarnya peluang keuntungan yang akan diperoleh 

di masa yang akan datang. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisis pengaruh nilai tukar, return on 

assets dan total assets turnover terhadap harga saham properti 2018-2020. Berdasarkan hasil penelitian dapat 

disimpulkan bahwa nilai tukar dan return on assets (ROA) tidak berpengaruh signifikan terhadap harga saham 

properti periode 2018-2020. Total asset turnover (TATO) berpengaruh signifikan terhadap harga saham properti 

periode 2018-2020. Mempertahankan total asset turnover (TATO) yang baik akan membantu kinerja harga saham 

bekerja lebih baik.  
 

Kata Kunci: Exchange Rate: Return on Assets: Total Asset Turnover: Stock Price: Property Stock 
 

Abstract  
 

Property is known as a business that can ensure that it will never perish caused by the need for a place to live for 

every human being in order to survive. Investing in property stocks is one of the interests of investors for their 

investment interests, because of large opportunity for profits to be obtained in the future. The purpose of this study is 

to analyze effect of exchange rates, return on assets and total asset turnover on stock prices property 2018-2020. 

Based on the results, it can be concluded that exchange rate and return on assets (ROA) have no significant impact 

on property stock prices 2018-2020 period. Total asset turnover (TATO) has a significant impact on property stock 

prices 2018-2020 period. Maintaining a good total asset turnover (TATO)will help stock price performance 

workbetter.  
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PENDAHULUAN  

          Perusahaan properti yakni merupakan perusahaan yang beroperasional di bidang 

pembangunan dari perumahan, apartemen, real estate dan lainnya Husna dan Satria (2019). Dalam 
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dunia properti, perbisnisan properti dikenal sebagai salah satu usaha yang mampu dipastikan akan 

ketidak pernah binasaan yang disebabkan oleh kebutuhan akan tempat tinggal untuk berteduh yang 

merupakan kebutuhan pokok setiap manusia demi bertahan hidup Astuty (2017). Maka melakukan 

investasi pada saham properti pastinya menjadi salah satu ketertarikan bagi para investor untuk 

minat investasinya, sebab besarnya peluang akan keuntungan yang akan didapatkan pada masa 

depan. 

Investasi dalam properti menjadi suatu investasi yang sangat menjanjikan, investasi properti 

mengampangkan investor dalam mempunyai penghasilan yang pasif serta meninggalkan banyak 

keuntungan untuk jangka panjang menurut informasi dari Rachmahyanti (2021). Terdapat banyak 

investor yang berkeputusan dalam menanamkan modal pada bidang properti supaya 

menyelamatkan harta para investor dari bahayanya inflasi Kimbonguila et al. (2019) keuntungan 

dari investasi properti diantaranya harga dari properti cenderung naik sehingga nilai dari investasi 

sering naik, investasi properti bersifat investasi dalam jangka panjang, memiliki capital gain yang 

besar, investasi properti yang dapat dilihat secara fisik, mampu dijual kembali di masa mendatang, 

mampu disewakan, investor memiliki kontrol yang berada di tangannya.      

Berdasarkan informasi dari Puspitasari (2022) pada januari lalu perkembangan saham dari 

sektor properti terkoreksi karena ekonomi masih belum sepenuhnya pulih dari tahun lalu, akan 

tetapi investasi dalam saham properti tetap merupakan sebuah peluang yang bagus untuk 

berinvestasi sebab semakin membaiknya pemulihan pertumbuhan ekonomi seiring waktu. Investasi 

dalam saham sektor properti memiliki definisi sebagai pihak yang mengoperasionalkan maupun 

menerapkan investasi saham serta menentukan sektor properti dengan modal uang yang tidak 

terlalu besar dan juga investasi yang mampu diterapkan melalui ponsel pintar yang sudah terpasang 

atau adanya aplikasi investasi saham properti Noryani et al. (2021). Lebih lanjut pernyataan dari 

Mirgen et al. (2017) mengenai perpanjangan insentif pajak pertambahan nilai yang ditanggung 

pemerintah bagus dalam mendukung kinerja dari perusahaan properti, diketahui bahwa secara 

keseluruhan saham properti sedang menjanjikan jikalau pemulihan pada ekonomi berlangsung 

stabil sehingga akan memunculkan daya beli dari masyarakat. 

Dalam melakukan investasi, langkah membeli saham di harga rendah atau dibawah nilai 

intrinsiknya dari perusahaan yang berpotensi besar sering menjadi strategi yang disarankan oleh 
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ahli investasi seperti Lo Kheng Hong untuk para investor karena pembawaan sifat investasi jangka 

panjang akan strategi tersebut yang menguntungkan di masa mendatang Hema (2021). Sehingga 

melakukan analisis pada tinggi rendahnya harga suatu saham penting untuk dilakukan dengan 

tujuan mendukung keberhasilan dari proses strategi investasi tersebut yang mempunyai peluang 

bagus bagi para investor Khan et al. (2018). 

Industri properti merupakan industri yang berkembang pesat serta berkorelasi dengan kondisi 

perekonomian dan juga pertumbuhan perusahaan yang mampu diukur dengan pengembalian 

saham, dari banyaknya sektor industri di pasar modal, banyak investor yang menanamkan 

modalnya dalam industri properti sebab harga tanah dan properti cenderung naik Atidhira dan 

Yustina (2017). Investasi properti berkarakteristik jangka panjang dan cenderung tumbuh seiring 

dengan pertumbuhan ekonomi Mehmood et al. (2019). Fundamental perekonomian yang terus 

membaik, permintaan yang terus meningkat serta didukung oleh sumber pembiayaan yang terus 

meningkat dan juga kebijakan pemerintah yang kondusif mampu mendorong perkembangan 

industri properti di Indonesia Janice dan Toni (2020).  

Exchange rate merupakan tingkat dimana satu mata uang negara diubah menjadi uang negara 

lain yang disebut sebagai kurs, suatu bilangan dasar satuan dari uang negara yang diperlukan untuk 

mendapatkan satu unit kas negara lain Amarkhil et al. (2021). Sedangkan menurut Bostan et 

al.(2018)exchange rate sebagai penentu penting sebab memiliki pengaruh yang mendalam terhadap 

ekonomi, keuangan, warga dan juga pasar. Exchange rate mengacu pada pasar keuangan saat ini 

sebab mencerminkan elemen daya saing serta evaluasinya yang sangat penting karena mencakup 

pengaruh dari banyak faktor, akan tetapi pada saat yang sama perubahannya memiliki banyak 

implikasi pada daya saing eksternal, ekonomi riil dan juga pasar keuangan Gursida (2017).  

Return on assets (ROA) merupakan pengukuran keberhasilan manajemen dalam mencapai 

keuntungan dengan menggunakan aset-aset yang ada di dalam perusahaan Widati dan Tian 

Gunawan (2021). Semakin besar tingkat kinerja suatu perusahaan dalam menghasilkan laba dengan 

memanfaatkan aset yang dipunyai, maka akan semakin menguntungkan dan menarik pula investasi 

pada perusahaan tersebut Öztürk (2017). Hal tersebut mampu berdampak positif terhadap harga 

saham Bratamanggala (2018). Return on assets (ROA) juga sebagai suatu bentuk dari rasio 

profitabilitas yang dimaksudkan dalam mengukur kinerja perusahaan akan keseluruhan dana yang 
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dikembangkan untuk aktivitas operasional perusahaan dalam tujuannya menghasilkan laba dengan 

memanfaatkan aset dimilikinya Bulutoding et al. (2018). 

Total asset turnover (TATO) merupakan rasio yang dipakai untuk mengindikatorkan 

seberapa efisien seluruh aset perusahaan yang digunakan dalam mendukung aktivitas penjualan 

dengan membandingkan penjualan dengan total aset Kurniawan (2021). Lebih lanjut menurut 

Mehmood et al.(2019)total asset turnover juga merupakan rasio yang menunjukkan hubungan 

antara penjualan bersih serta aset tetap, jika penjualan lebih besar daripada total aset maka tingkat 

pengembalian keuntungan maupun pengembalian yang diperoleh perusahaan akan tinggi karena 

penjualan yang besar mencerminkan keuntungan yang besar bagi perusahaan. Menurut Nariswari 

dan Nugraha (2020) semakin tinggi total asset turnover maka akan semakin efisien penggunaan 

seluruh aset perusahaan dalam menghasilkan penjualan bersih, jadi jika total asset turnover 

menunjukkan angka yang bagus maka pertumbuhan laba juga akan ikut meningkat.  

Stock price merupakan penilaian pemegang saham pada suatu perusahaan serta menentukan 

kemakmuran pemegang saham Hayati et al. (2019). Stock price juga sebagai cerminan dari kinerja 

suatu perusahaan, pada dasarnya pergerakan harga saham dari suatu perusahaan mampu 

dipengaruhi oleh berbagai faktor, baik faktor ekonomi maupun faktor non ekonomi Feriawati dan 

Kusuma (2020). Salah satu faktor yang mampu mempengaruhi pergerakan harga saham yakni 

faktor fundamental perusahaan yang sebagai penggerak harga saham, Raju (2017). Memprediksi 

harga saham di masa depan merupakan hal yang relevan dari sudut pandang pengembalian yang 

diharapkan dari investasi dengan keperluan mengkaji faktor-faktor yang mempengaruhi harga 

saham, Alaagam (2019). 

Perkembangan hipotesis dalam penelitian tersebut, diantaranya: (1) Terdapat pengaruh 

signifikan secara parsial exchange rate USD terhadap stock price properti; (2) Terdapat pengaruh 

signifikan secara positif return on assets terhadap stock price properti dan (3) Terdapat pengaruh 

signifikan secara simultan total asset turnover terhadap stock price properti. Kerangka teoritis akan 

exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset turnover (TATO) terhadap stock price 

disajikan dalam bentuk gambar yakni: 
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Gambar 1 Kerangka teoritis exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset turnover 

(TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

 

Sumber: hasil olahan peneliti,2022 

Keterangan: 

X1: Exchange Rate 

X2: Return on Assets (ROA) 

X3: Total Asset Turnover (TATO) 

Y: Stock Price 

         Peneliti memilih beberapa variabel seperti exchange rate, return on assets serta total asset 

turnover untuk diteliti. Dalam mengetahui dampak dari variabel-variabel tersebut yang 

mempengaruhi naik turunnya harga suatu saham. Perihal tersebut yang menjadi latar belakang 

penulis dalam mengambil topik “Analisis Pengaruh Exchange Rate, ROA dan TATO Terhadap 

Stock Price pada Properti (Periode 2018-2020)” sebagai akhir pemilihan judul dari karya ilmiah 

ini. 

METODOLOGI  

Dalam penelitian ini menggunakan data sekunder yang telah dipublikasikan oleh website 

resmi dan terpercaya seperti Bursa Efek Indonesia (BEI), untuk mengumpulkan data serta sampel 

yang diperlukan untuk periode 2018 sampai dengan 2020 tertentu. 

Terdapat populasi serta sampel dalam penelitian ini diantaranya populasi berupa perusahaan 

properti yang terdaftar pada Bursa Efek Indonesia (BEI) dalam periode 2018 sampai dengan 2020 

sebanyak 62 perusahaan sehingga pengambilan data perusahaan dimulai dari periode 3 tahun 

dengan total 186 sampel secara tahunan dimulai dari Januari 2018 sampai Desember 2020. 

X1 

X3 

X2 Y 
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Sedangkan sampel dalam penelitian tersebut menggunakan simple random sampling yang 

merupakan pengambilan sampel dari suatu populasi yang dilakukan secara bergiliran.   

Teknik analisis data yang digunakan oleh penulis berupa EViews 12 yang efisien dan cocok 

dalam mengolah data berbasis finance. Dalam menganalisis statistik deskriptif penulis 

mengumpulkan data minimum, maksimum, rata-rata beserta nilai standar deviasi yang terdapat dari 

hasil olahan data. Untuk menganalisis uji pemilihan model, dilakukan analisis terhadap uji chow 

dengan memilih Cross-section secara Fixed kemudian melalui Fixed/Random Effects Testing ke 

Redundant Fixed Effects - Likelihood Ratio, uji hausman dengan memilih Cross-section secara 

Random kemudian melalui Fixed/Random Effects Testing ke Correlated Random Effect - Hausman 

Test serta uji lagrange dengan memilih Cross-section secara Random kemudian melalui 

Fixed/Random Effects Testing ke Omitted Random Effects - Lagrange Multiplier. Terakhir, 

melakukan analisa pada uji hipotesis melalui uji t dengan angka probabilitasbeserta koefisien 

determinasi yang mengukur seberapa kuat dalam bentuk (%) seluruh variabel bebas yang akan 

mempengaruhi variabel terikat dalam penelitian. 

HASIL DAN PEMBAHASAN  

Penelitian tersebut menggunakan data sekunder yang dimana data-data dalam penelitian 

diperoleh dari instansi yang menerbitkan data tahunan perusahaan properti yang terdaftar pada 

Bursa Efek Indonesia (BEI) dalam periode 2018 sampai dengan 2020 sebanyak 62 perusahaan. 

Terdapat hasil analisis dalam penelitian tersebut yang terdiri atas analisis statistik deskriptif, uji 

asumsi klasik serta uji hipotesis yang akan disajikan dalam bentuk data gambar dan tabel berikut: 

Hasil Analisis Statistik Deskriptif 

Menganalisis statistik deskriptif untuk penelitian tersebut akan disajikan dalam bentuk Tabel 

1 yakni: 
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Tabel 1 Hasil analisis statistik deskriptif exchange rate, return on assets (ROA) dan total 

asset turnover (TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

Variable Minimum Maximum Mean Standard Deviation 

Stock Price 50,00000 28000,00 1194,301 3590,557 

Exchange Rate (USD) 13863,00 14533,00 14242,00 281,2721 

Return on Assets (ROA) -0,376000 0,605900 0,007769 0,085415 

Total Asset Turnover (TATO) 0,000000 0,390000 0,127634 0,089472 

Sumber: Data yang diolah dengan  EViews 12, 2022 

Berdasarkan tabel 1 yang terdapat diatas menunjukkan nilai dari minimum, maksimum, rata-

rata serta tingkat standar deviasi untuk setiap variabel yang digunakan dalam penelitian yakni 

saham properti perusahaan tahun 2018-2020 yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI) 

beralaskan dari analisis statistik deskriptif. 

Hasil Analisis Uji Pemilihan Model 

Dalam menganalisis uji pemilihan model untuk penelitian tersebut terdiri dari uji chow, 

hausman serta lagrange. Berikut terdapat hasil yang telah diuji dan disajikan dalam bentuk data 

dibawah ini: 

Tabel 2 Hasil analisis uji chow exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset 

turnover (TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

Effects Test Statistic d.f. Prob. 

Cross-section Chi-square 535,444461 61 0,0000 

Sumber: Data yang diolah dengan  EViews 12, 2022 
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Berdasarkan tabel 2 yang menunjukkan nilai dari Prob. melalui Cross-section Chi-square 

sebesar 0,0000 sehingga < 0,05 maka dapat dipastikan bahwa menurut kriteria pengambilan 

keputusan uji chow dari model fixed effects lebih tepat dibandingkan model common effects. 

Sehingga uji chow mengemukakan bahwa menolak H0 dan menerima H1 yang bermakna metode 

estimasi yang paling bagus adalah fixed effects. Setelah melakukan uji chow akan dilanjutkan 

dengan uji hausman dalam penelitian ini. 

Table 3 Hasil analisis uji hausman exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset 

turnover (TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

Test Summary Chi-Sq. Statistic Chi-Sq. d.f. Prob. 

Cross-section random 4,084874 3 0,2524 

Sumber: Data yang diolah dengan  EViews 12, 2022 

         Berdasarkan tabel 3 yang ada diatas menunjukkan nilai dari Prob. melalui Cross-section 

random sebesar 0,2524 sehingga > 0,05 maka dapat dipastikan bahwa menurut kriteria 

pengambilan keputusan uji hausman dari model random effects lebih tepat dibandingkan model 

fixed effects. Sehingga uji hausman mengemukakan bahwa menolak H1 dan menerima H0 yang 

bermakna metode estimasi yang paling bagus adalah random effects. Setelah melakukan uji 

hausman akan dilanjutkan lagi dengan uji lagrange dalam penelitian ini disebabkan adanya 

perbedaan hasil dalam menganalisa uji hausman maka memerlukan tindak uji lebih lanjut.  

Table 4 Hasil analisis uji lagrange exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset 

turnover (TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

  Test Hypothesis  

 Cross-section Time Both 

Breusch-Pagan 4,084874 1,082497 151,0322 

 [0,0000] [0,2981] [0,0000] 

Sumber: Data yang diolah dengan  EViews 12,2022 
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        Berdasarkan tabel 4 yang terdapat diatas menunjukkan nilai dari Prob. yang terdapat di baris 

kedua Breusch-Pagan melalui Cross-section sebesar 0,0000 sehingga < 0,05 maka dapat dipastikan 

bahwa menurut kriteria pengambilan keputusan uji lagrange dari model random effects lebih baik 

dibandingkan model common effects. Sehingga uji lagrange mengemukakan bahwa menolak H0 

dan menerima H1 yang bermakna metode estimasi yang paling bagus adalah random effects.  

Hasil Analisis Uji Hipotesis 

Dalam menganalisis uji hipotesis untuk penelitian tersebut terdiri dari uji t beserta uji 

koefisien determinasi. Berikut terdapat hasil yang akan disajikan dalam bentuk data berikut ini: 

Tabel 5 Hasil analisis uji t exchange rate, return on assets (ROA) dan total asset turnover 

(TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

Variable Coefficient Std. Error t-Statistic Prob. Conclusion 

C -2864,307 13354,69 -0,214480 0,8304  

X1 0,214253 0,935049 0,229135 0,8190 Tidak Signifikan 

X2 977,5000 3176,844 0,307695 0,7587 Tidak Signifikan 

X3 7831,965 3028,385 2,586185 0,0105 Signifikan 

Sumber: Data yang diolah dengan  EViews 12,2022 

           Berdasarkan tabel 5 yang terdapat diatas menunjukkan bahwa nilai dari Prob. Variable X1 

beserta X2 > 0,05 sehingga H0 diterima dan Ha ditolak sedangkan Variable X3 < 0,05 maka Ha 

diterima dan H0 ditolak. Hasil uji t menyatakan bahwa variabel exchange rate dan return on assets 

(ROA)berpengaruh tidak signifikan terhadap stock priceproperti, sebaliknya variabel total asset 

turnover (TATO) berpengaruh signifikan padastock price properti periode 2018-2020. 
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Tabel 6 Hasil analisis koefisien determinasi exchange rate, return on assets (ROA) dan total 

asset turnover (TATO) terhadap stock price properti tahun 2018-2020 

Variable R-squared Adjusted R-squared 

Stock Price 0,040576 0,024762 

Sumber:Data yang diolah dengan  EViews 12,2022 

         Dalam menganalisa koefisien determinasi dapat dilihat dari nilai R-squared yang 

menunjukkan angka sebesar 0,040576 yang bermakna akan setiap variabel bebas dari X1, X2 dan 

juga X3 mempengaruhi variabel terikat dari Y sebanyak 4,0576% sementara sisa 95,9424% 

dipengaruhi oleh variabel lainnya yang tidak terdapat dalam model penelitian serta berada diluar 

penelitian tersebut.  

KESIMPULAN  DAN SARAN  

        Berdasarkan hasil analisis data, dapat disimpulkan bahwa exchange rate besertareturn on 

assets (ROA) berdampak tidak signifikan pada stock price properti periode 2018-2020. Sebaliknya 

total asset turnover (TATO)berdampak signifikan pada stock price properti periode 2018-2020. 

Maka mempertahankan kinerjatotal asset turnover (TATO)dengan baik akan membantu angka 

stock price bekerja dengan semakin baik. 
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