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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

 Secara umum tujuan dari investasi yaitu memperoleh return 

(pengembalian) semaksimal mungkin. Investasi sendiri adalah kegiatan 

menempatkan dana pada suatu periode tertentu, dengan harapan pemilik dana 

tersebut menghasilkan keuntungan atau peningkatan nilai. Setiap orang atau 

entitas (seperti perusahaan) yang menanamkan kekayaannya dengan harapan 

memperoleh pengembalian (melakukan investasi) disebut investor. Pada era 

industri 4.0 ini para investor dapat melakukan investasi melalui bermacam-macam 

cara. Selain reksadana, emas, obligasi, tabungan, investor juga dapat berinvestasi 

pada pasar modal. Pasar modal adalah tempat dimana berbagai pihak khususnya 

perusahaan menjual saham (stock) dan obligasi (bond) dengan tujuan dari hasil 

penjualan tersebut nantinya akan dipergunakan sebagai tambahan dana atau untuk 

memperkuat modal perusahaan (Fahmi, 2014). 

 Investasi pada sektor property and real estate menjadi salah satu cara untuk 

berinvestasi jangka panjang. Bidang ini akan terus berkembang mengikuti 

perkembangan ekonomi yang terjadi. Seiring bertambahnya tahun harga tanah, 

gedung, dan rumah juga bertambah pesat nilainya, karena pertumbuhan penduduk 

yang tinggi di Indonesia yang membuat semakin tinggi juga permintaan akan 

tanah, rumah, dan gedung. Hal ini dapat menjadi daya tarik tersendiri bagi calon 

investor. Namun yang namanya berinvestasi tentu saja baik calon investor 

maupun investor harus bisa mengetahui prospek pada perusahaan yang akan di 
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beli sahamnya atau yang sudah dibeli sahamnya. Begitu juga dengan perusahaan, 

perlu untuk menganalisa prospek dari perusahaannya agar kedepannya bisa 

membuat planning supaya banyak investor yang tertarik untuk membeli saham 

yang dijual dan menghasilkan laba lebih tinggi lagi. Yang terjadi pada industri 

property and real estate di Indonesia adalah pada tahun 2015 hingga 2019 harga 

saham menunjukkan kenaikan dan penurunan di setiap tahunnya (fluktuasi). 

 Fluktuasi harga saham ini disinyalir dari ketidakpastian ekonomi pada 

tahun tersebut yang membuat daya beli masyarakat tidak menentu. Hal tersebut 

membuat permintaan dan penawaran pada pasar modal jadi tidak menentu juga. 

Para investor memiliki pengambilan keputusannya masing-masing pada saat harga 

saham berfluktuasi. Ketika harga saham menunjukkan kenaikan maka banyak 

investor yang memperdagangkan sahamnya. Hal tersebut membuat saham yang 

beredar di pasar meningkat, sehingga perlahan-lahan harga saham akan turun. 

Perkembangan industri property saat ini juga menunjukkan pertumbuhan yang 

sangat meyakinkan. Dari perspektif makro ekonomi, industri property memiliki 

cakupan usaha yang amat luas sehingga bergairahnya bisnis ini pada gilirannya 

akan berpengaruh terhadap pertumbuhan ekonomi dan terbukanya lapangan kerja. 

Industri property juga menjadi indikator penting kesehatan ekonomi sebuah 

negara (I. Akbar & Djawoto, 2021). 

 Berikut di bawah ini nilai perubahan harga saham (closing price) pada 10 

perusahaan real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia periode 2018 – 2021: 

Tabel 1.1. 

Perubahan Harga Saham Pada Perusahaan Real Estate Periode 2018 – 2021 

No. Kode Perusahaan 
Closing Price (Rp) 

2018 2019 2020 2021 

1. PT Agung Podomoro Land Tbk. 152 177 188 122 
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2. PT Alam Sutera Realty Tbk. 312 238 242 162 

3. PT Bekasi Asri Pemula Tbk. 109 71 52 68 

4. PT Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk. 208 216 180 112 

5. PT Sentul City Tbk. 106 83 49 58 

6. PT Bumi Serpong Damai Tbk. 1.255 1.255 1.225 1.010 

7. PT Ciputra Development Tbk.  1.010 1.040 985 970 

8. PT Lippo Karawaci Tbk. 202 242 214 141 

9. PT Jaya Real Property Tbk. 740 600 600 520 

10. PT Aksara Global Development Tbk. 58 50 50 50 

Sumber: Bursa Efek Indonesia (data diolah tahun 2018-2021) 

  

Berdasarkan Tabel 1.1. di atas, dapat diketahui bahwa nilai nominal 

penutupan harga saham (closing price) cenderung berfluktuasi setiap tahunnya. 

Terlihat bahwa nilai tertinggi harga saham tertinggi selama periode 2018-2021 

dimiliki oleh PT Bumi Serpong Damai Tbk. dengan nilai tertinggi harga saham 

sebesar Rp1.255, sedangkan nilai terendah harga saham terendah selama periode 

2018-2021 dimiliki oleh PT Aksara Global Development Tbk. dengan nilai 

sebesar Rp50. Hal ini menunjukkan bahwa peningkatan dan penurunan harga 

saham pada perusahaan dipengaruhi oleh laba yang dihasilkan oleh perusahaan 

(Alwi, 2013). Oleh karena itu, setiap perusahaan selalu berusaha untuk memenuhi 

kebutuhan modal kerjanya agar perusahaan dapat memaksimalkan perolehan laba. 

 Berikut di bawah ini merupakan nilai rata-rata ROA pada 10 perusahaan 

real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia periode 2018 – 2021: 

Tabel 1.2. 

Return On Assets (ROA) Perusahaan Real Estate Periode 2018−2021 

No. Kode Perusahaan 

Return On Asset (%) 

2018 2019 2020 2021 
Rata-

Rata 

1. PT Agung Podomoro Land 

Tbk. 
0,70% 0,59% -1,64% 0,41% 0,01% 

2. PT Alam Sutera Realty 

Tbk. 
4,68% -4,89% 0,68% 4,62% 1,27% 

3. PT Bekasi Asri Pemula 

Tbk. 
2,93% -2,63% -1,47% 3,46% 0,57% 
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4. PT Bekasi Fajar Industrial 

Estate Tbk. 
33,67% -1,83% -1,18% 5,94% 9,15% 

5. PT Sentul City Tbk. 2,31% -3,03% 1,38% 0,44% 0,28% 

6. PT Bumi Serpong Damai 

Tbk. 
3,27% 0,80% 2,50% 5,75% 3,08% 

7. PT Ciputra Development 

Tbk.  
3,80% 3,49% 5,13% 3,55% 3,99% 

8. PT Lippo Karawaci Tbk. 3,39% -18,58% -3,12% 3,74% -3,64% 

9. PT Jaya Real Property 

Tbk. 
9,96% 8,83% 6,70% 9,29% 8,69% 

10. PT Aksara Global 

Development Tbk. 
0,11% -0,94% -1,29% 0,14% -0,49% 

 

Sumber: Bursa Efek Indonesia (data diolah tahun 2018-2021) 

  

Pada tabel di atas dapat dilihat bahwa selama periode tahun 2018-2021 

nilai rata-rata ROA tertinggi dimiliki oleh PT Jaya Real Property Tbk. sebesar 

8,69%. Semakin besar ROA menunjukan kinerja perusahaan semakin baik karena 

tingkat pengembalian return atas modal sendiri semakin besar. Sedangkan nilai 

ROA yang terendah dimiliki oleh perusahaan PT Lippo Karawaci Tbk. sebesar -

3,64%. Nilai negatif pada ROA menunjukan kempuan dari modal yang 

diinvestasikan secara keseluruhan belum mampu untuk menghasilkan laba. Hal ini 

mengakibatkan semakin kecil nilai ROA maka pengembalian return semakin kecil 

atau menurun. Jika di buatkan perbandingan dalam bentuk grafik maka akan 

memberikan hasil sebagai berikut   

       Gambar 1.1 

Rata-Rata Return on Assets di 10 Perusahaan Real Estate di Bursa 

Efek Indonesia 
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 Berikut di bawah ini merupakan nilai rata-rata DER pada 10 perusahaan 

real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia periode 2018 – 2021: 

Tabel 1.3. 

Debt to Equity Ratio (DER) Perusahaan Real Estate Periode 2018−2021 

No. Kode Perusahaan 

Debt to Equity Ratio (%) 

2018 2019 2020 2021 
Rata-

Rata 

1. PT Agung Podomoro Land 

Tbk. 
143,9% 129,5% 167,6% 180,9% 159,37% 

2. PT Alam Sutera Realty 

Tbk. 
118,7% 107,3% 126,2% 130,0% 121,15% 

3. PT Bekasi Asri Pemula 

Tbk. 
26,2% 5,5% 6,0% 5,4% 5,67% 

4. PT Bekasi Fajar Industrial 

Estate Tbk. 
50,8% 43,2% 44,2% 40,8% 42,74% 

5. PT Sentul City Tbk. 53,0% 61,5% 79,2% 58,8% 66,52% 

6. PT Bumi Serpong Damai 

Tbk. 
72,0% 62,3% 76,6% 71,3% 70,04% 

7. PT Ciputra Development 

Tbk.  
106,0% 103,8% 124,9% 109,7% 112,78% 

8. PT Lippo Karawaci Tbk. 98,3% 60,2% 120,0% 131,6% 103,95% 

9. PT Jaya Real Property 

Tbk. 
57,5% 50,8% 45,8% 44,1% 46,90% 

10. PT Aksara Global 

Development Tbk. 
24,8% 26,0% 29,1% 29,1% 28,07% 

Sumber: Bursa Efek Indonesia (data diolah tahun 2018-2021) 

PT. Agung Podomoro Land Tbk. PT. Alam Sutera Realty Tbk.

PT. Bekasi Asri Pemula PT. Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk.

PT. Sentul City Tbk. PT. Bumi Serpong Damai Tbk.

PT. Ciputra Development Tbk. PT. Lippo Karawaci Tbk.

PT. Jaya Real Property Tbk. PT. Aksara Global Development Tbk.
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Pada tabel di atas dapat dilihat nilai rata-rata DER tertinggi selama periode 

2018 hingga 2021 dimiliki oleh PT Agung Podomoro Land Tbk. dengan nilai 

DER sebesar 159,37%. Hal ini menunjukan bahwa perusahaan ini dalam 

mendanai operasi usahanya menggunakan porsi utang yang lebih besar dibanding 

dengan modal sendiri, sehingga pendapatan yang diterima digunakan untuk 

membayar bunga utang. Nilai rata-rata DER terendah selama periode 2018-2021 

dimiliki oleh PT Bekasi Asri Pemula Tbk. dengan nilai DER sebesar 5,67%. 

Artinya peusahaan ini dalam porsi besar menggunakan modal sendiri 

dibandingkan dengan utang dalam mendanai perusahaannya dalam setiap tahun. 

Jika di buatkan perbandingan dalam bentuk grafik maka akan memberikan hasil 

sebagai berikut  

      Gambar 1.2 

Rata-Rata Debt to Equity Ratio di 10 Perusahaan Real Estate di Bursa 

Efek Indonesia 

 

 

PT. Agung Podomoro Land Tbk. PT. Alam Sutera Realty Tbk.

PT. Bekasi Asri Pemula PT. Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk.

PT. Sentul City Tbk. PT. Bumi Serpong Damai Tbk.

PT. Ciputra Development Tbk. PT. Lippo Karawaci Tbk.

PT. Jaya Real Property Tbk. PT. Aksara Global Development Tbk.
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 Berikut di bawah ini merupakan nilai rata-rata CR pada 10 perusahaan real 

estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia periode 2018 – 2021: 

Tabel 1.4. 

Current Ratio (CR) Perusahaan Real Estate Periode 2018−2021 

No. Kode Perusahaan 

Current Ratio (%) 

2018 2019 2020 2021 
Rata-

Rata 

1. PT Agung Podomoro 

Land Tbk. 
104,95% 166,43% 189,59% 163,50% 156,12% 

2. PT Alam Sutera Realty 

Tbk. 
65,18% 131,04% 67,41% 83,52% 86,79% 

3. PT Bekasi Asri 

Pemula Tbk. 
337,33% 2488,19% 1447,13% 1554,83% 1456,87% 

4. PT Bekasi Fajar 

Industrial Estate Tbk. 
775,97% 1139,86% 1052,63% 580,86% 887,33% 

5. PT Sentul City Tbk. 147,01% 143,07% 140,32% 277,07% 176,87% 

6. PT Bumi Serpong 

Damai Tbk. 
336,19% 393,81% 239,71% 258,92% 307,16% 

7. PT Ciputra 

Development Tbk.  
202,03% 217,43% 177,83% 199,71% 199,25% 

8. PT Lippo Karawaci 

Tbk. 
402,76% 540,56% 312,83% 326,62% 395,69% 

9. PT Jaya Real Property 

Tbk. 
112,75% 114,68% 124,34% 102,73% 113,62% 

10. PT Aksara Global 

Development Tbk. 
367,87% 349,41% 244,20% 249,82% 302,83% 

Sumber: Bursa Efek Indonesia (data diolah tahun 2018-2021)  

  

Pada tabel di atas dapat dilihat bahwa selama periode tahun 2018-2021 

nilai rata-rata CR tertinggi yang dimiliki oleh PT Bekasi Asri Pemula Tbk. 

sebesar 1456,87% hal ini menunjukan bahwa semakin tinggi nilai CR berarti 

semakin besar kemampuan perusahaan untuk memenuhi kewajiban jangka 

pendek, sedangkan nilai rata-rata CR terendah dimiliki oleh PT Alam Sutera 

Realty Tbk. sebesar 86,79% hal ini dikarenakan terjadinya masalah dalam 

likuiditas perusahaan namun tidak mencapa batas normal karena nilai CR >100%. 
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Jika di buatkan perbandingan dalam bentuk grafik maka akan memberikan hasil 

sebagai berikut  

       Gambar 1.2 

Rata-Rata Current Ratio di 10 Perusahaan Real Estate di Bursa Efek 

Indonesia 

 

 

 Dalam hal ini penulis mencoba meneliti pengaruh ROA, DER, dan CR 

pada perusahaan real estate. Rasio keuangan digunakan sebagai alat untuk 

mengukur seberapa besar pengaruh terhadap harga saham. Pada analisis rasio 

keuangan, dilakukan perhitungan rasio-rasio keuangan yang melambangkan 

aspek-aspek tertentu. Pada formulanya, rasio-rasio keuangan dihitung berdasarkan 

atas angka-angka yang tertera di dalam neraca saja, dalam laporan rugi-laba saja, 

atau pada neraca dan laporan rugi-laba. Rasio keuangan merupakan perbandingan 

variabel-variabel keuangan di dalam laporan keuangan yang digunakan untuk 

menganalisis kondisi keuangan dan kinerja perusahaan. Adapun dalam penelitian 

ini, rasio-rasio keuangan yang digunakan adalah: Return On Assets (ROA), Debt 

to Equity Ratio (DER), dan Current Ratio (CR). 

PT. Agung Podomoro Land Tbk. PT. Alam Sutera Realty Tbk.

PT. Bekasi Asri Pemula PT. Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk.

PT. Sentul City Tbk. PT. Bumi Serpong Damai Tbk.

PT. Ciputra Development Tbk. PT. Lippo Karawaci Tbk.

PT. Jaya Real Property Tbk. PT. Aksara Global Development Tbk.
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 Pada penelitian-penelitian sebelumnya telah dilakukan penelitian pengaruh 

ROA, DER, dan CR terhadap Harga Saham, seperti penelitian yang dilakukan 

oleh Saputra, (2022), Lumbantobing & Salim, (2021), dan Bustani, (2020) 

menyebutkan bahwa Return On Assets berpengaruh positif terhadap Harga 

Saham. Sedangkan penelitian oleh Rusdiyanto et al., (2020), Sausan et al., (2020), 

dan Supriantikasari & Utami, (2019) menyebutkan bahwa Return On Assets 

berpengaruh negatif terhadap Harga Saham. 

 Penelitian yang dilakukan oleh Kamar, (2017), Wildatunjanah & 

Suparningsih, (2019), dan Ahmad Solihin et al., (2021) menyebutkan bahwan 

Debt to Equity Ratio berpengaruh positif terhadap Harga Saham. Sedangkan 

penelitian yang dilakukan oleh Lacinka et al., (2018), Digdowiseiso & Fadillah, 

(2022), dan I. Akbar & Djawoto, (2021) menyatakan bahwa Debt to Equity Ratio 

berpengaruh negatif terhadap Harga Saham. 

 Penelitian yang dilakukan oleh Ariesa et al., (2020), Marito & Sjarif, 

(2020), dan Rois et al., (2019) menyebutkan bahwa Current Ratio berpengaruh 

positif terhadap Harga Saham. Sedangkan peneitian oleh Nursiam & Rahayu, 

(2019), Ojo & Albertus, (2021), dan Nasution & Angelin, (2021) menyebutkan 

bahwa Current Ratio berpengaruh negatif terhadap Harga Saham. 

 Penelitian sebelumnya juga telah di lakukan di beberapa objek yang 

berbeda, yaitu penelitian yang dilakukan oleh Lumbantobing & Salim, (2021) 

yang melihat pengaruh terhadap Current Ratio, Debt to Equity Ratio, dan Return 

on Assets terhadap harga saham di Perusahaan Sub Sektor Makanan dan Minuman 

yang terdaftar di BEI pada periode 2015-2019 dengan hasil Current Ratio dan 

Debt to Equity Ratio berpengaruh negatif terhadap harga saham sedangkan Return 
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on Assets yang memberikan hasil positif terhadap harga saham. Sedangkan 

penelitian yang dilakukan oleh Supriantikasari & Utami, (2017) yang melihat 

pengaruh terhadap Current Ratio, Debt to Equity Ratio, dan Return on Assets, 

Earning per Share terhadap Nilai Tukar terhadap Return Saham (Studi kasus pada 

perusahaan Go Public Sektor Barang Konsumsi yang Listing di BEI periode 

2015-2017) dengan hasil dimana Current Ratio, Debt to Equity Ratio, dan Return 

on Assets memiliki pengaruh positif terhadap harga saham.   

 Para investor menggunakan berbagai cara untuk memperoleh return yang 

diharapkan, baik melalui analisis sendiri terhadap perilaku perdagangan saham, 

maupun dengan memanfaatkan saran yang diberikan oleh para analis pasar modal 

seperti manajer investasi dan lain-lain. Didalam analisis fundamental terdapat 

beberapa rasio keuangan yang dapat mencerminkan kondisi keuangan dan kinerja 

suatu perusahaan. Salah satu faktor yang mempengaruhi harga saham suatu 

investasi adalah faktor internal perusahaan. Faktor internal yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah Return on Asset (ROA), Debt to Equity Ratio (DER) dan 

Current Ratio (CR) rasio-rasio ini digunakan untuk memprediksi harga saham. 

Dari penelitian sebelumnya juga pengaruh Current Ratio, Debt to Equity 

Ratio, dan Return on Assets banyak digunakan sebagai faktor-faktor terhadap 

pengaruh harga saham dan menghasilkan pengaruh yang berbeda-beda. Peniliti 

disini tertarik ingin menggunakan ketiga faktor ini untuk melihat apakah hasil 

yang diberikan berpengaruh positif atau negeatif terhadap harga saham di 

perusahaan Real Estate di Bursa Efek Indonesia.  

 Berdasarkan latar belakang di atas peneliti merasa tertarik untuk 

mengetahui lebih lanjut tentang masalah tersebut, sehingga pada penelitian kali ini 
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peneliti mengambil judul “Pengaruh ROA, DER, Current Ratio Terhadap 

Harga Saham Pada Perusahaan Real Estate Yang Ada Di Bursa Efek 

Indonesia”. 
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1.2. Rumusan Masalah 

 Berdasarkan dari latar belakang yang telah dikemukakan diatas, maka 

dapat ditarik perumusan masalah dalam penelitan ini adalah bagaimana Pengaruh 

Return on Assets (ROA), Debt to Equity Ratio (DER) dan Current Ratio (CR) 

terhadap Harga Saham pada Perusahaan Real Estate yang ada di BEI periode 

2018- 2021? 

 

1.3. Tujuan Penelitian 

 Tujuan panelitian yang ingin diteliti yakni untuk mengetahui dan 

membuktikan apakah Return on Asset (ROA), Debt to Equity Ratio (DER)  dan 

Current Ratio (CR) berpengaruh terhadap Harga Saham pada Perusahaan Real 

Estate di Bursa Efek Indonesia periode 2018-2021? 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

1.4.1. Manfaat Teoritis 

1. Bagi Peneliti 

Dapat menambah ilmu pengetahuan wawasan penulis mengenai 

keuangan perusahaan dan tentang pengaruh kinerja keuangan 

terhadap harga saham. 

2. Bagi Akademis 

Penelitian ini diharapkan dapat menambah sumber referensi dan 

kontribusi bagi penelitian selanjutnya dengan tema yang sama. 
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1.4.2. Manfaat Praktis 

1. Bagi Perusahaan  

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan informasi 

tentang keadaan perusahaan dan membantu dalam mengambil 

kebijakan untuk memajukan perusahaan. 

2. Bagi Investor 

Bagi para investor atas informasi keuangan dalam melakukan 

pengambilan keputusan untuk berinvestasi di pasar modal 

sehingga dapat memperkecil risiko yang mungkin dapat terjadi 

sebagai akibat dalam pembelian saham di pasar modal.  

3. Bagi Masyarakat Umum 

Penelitian ini diharapkan dapat menjadi tambahan evaluasi dan 

memberikan pengetahuan dalam pengembilan keputusan 

berinvestasi. 
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