
BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah  

 

Di yIndonesia, yindustri yproperty ydan yreal yestate ymerupakan yindustri yyang ysangat 

ypenting ykarena yberhubungan ydengan ybidang ylain. yJika ysektor yini yberkembang ypesat, 

yseiring ydengan ykemajuan ysektor ydalam ypenciptaan ylapangan ykerja, ybidang ylain yseperti 

ymaterial, yjasa, ylogistik, ykeuangan, ydan ybahkan yperbankan yjuga yakan ytumbuh. yDengan 

ydemikian, yperkembangan yreal yestate ydan yindustri yproperty ydapat ymenggairahkan 

yperekonomian yIndonesia ydan yberdampak ysignifikan yterhadapnya. yBisnis yproperty ydan 

yreal yestate yitu ysendiri ymeliputi ypenjualan, ypembelian, ysewa yguna ydan ypengoperasian 

ybangunan ytempat ytinggal ydan ybukan ytempat ytinggal. yDi yera yglobalisasi, yjumlah 

ypenduduk ydi yIndonesia ysemakin ybertambah, ydan ypermintaan yakan yperumahan, ysekolah, 

yritel ydan yperkantoran yjuga ysemakin ymeningkat. 

 Keuntungan yadalah yhal yterpenting yyang ydilihat ydan ydihargai yoleh yinvestor. yOleh 

ykarena yitu, ysalah ysatu yfaktor yterpenting yyang ymenarik yinvestor yuntuk yberinvestasi 

yadalah yreturn ysaham. yReturn ysaham, yyaitu ypendapatan ysaham ykarena yselisih yantara 

yharga ysaham ysaat yini ydan yharga ysaham ysebelumnya. ySemakin ytinggi yprofitabilitas 

ysaham ysuatu yperusahaan ymaka ysemakin ybaik ycitra yperusahaan ytersebut ydan ysemakin 

ybesar ypula ykemungkinan ymenarik yinvestor yuntuk yberinvestasi. yFaktor-faktor yberikut 

ymempengaruhi yreturn ysaham, yyaitu ycurrent yratio, ydebt yto yequity yratio, ynet yprofit 

ymargin, ydan yprice yearning yratio. 

 Current yRatio yadalah ycara yuntuk ymenguji ytingkat yperlindungan yyang ydapat 

ydiperoleh ypemberi ypinjaman yjangka ypendek ydari yperusahaan yuntuk ymendanai yoperasi 

yperusahaan. yDampak ydari ycurrent yratio ysaat yini yterhadap yreturn ysaham yadalah yjika 

ycurrent yratio ysaat yini yrendah ymaka yreturn ysaham yakan ymenurun. yJika ycurrent yratio ysaat 

yini yterlalu ytinggi ymaka yakan ydianggap yburuk ydalam ybeberapa ykasus, yyang 

ymengindikasikan ybahwa ybanyak ydana ydi yperusahaan yyang yberada ydalam ykeadaan 

ymenganggur y(aktivitas yrendah) yyang ypada yakhirnya yakan ymenurunkan yprofitabilitas 

yperusahaan. yOleh ykarena yitu yperusahaan yharus ymenjaga ycurrent yratio yyang yterbaik yyaitu 

ycurrent yratio yyang ydapat ymengukur ykemampuan yperusahaan ydalam ymemenuhi 

ykebutuhan yoperasionalnya y(terutama ymodal ykerja) yyang ysangat ypenting yuntuk ymenjaga 

ykinerja yperusahaan. yHal yini ypada yakhirnya yakan yberdampak ypada yreturn ysaham. 

yInvestor yharus ymemiliki ysaham yperusahaan yuntuk ymeningkatkan yreturn ysaham. 

 Dalam yrangka ymemenuhi ykewajiban yjangka ypendek ydan yjangka ypanjang 

yperusahaan yuntuk ymendanai yaset yperusahaan, yperusahaan ydapat ymenggunakan ydebt yto 

yequity yratio. ySemakin yrendah ynilai yhubungan yini, ysemakin ybaik yperusahaan yakan 

ymelunasi yhutangnya ykepada ypihak yketiga. yNet yprofit ymargin ymerupakan yrasio yyang 

ydigunakan yperusahaan yuntuk ymenghitung ysejauh ymana ylaba ybersih yper ypenjualan 

yperusahaan. ySemakin ytinggi ynilai yindeks, ysemakin ybesar ykemungkinan yperusahaan 

ymemperoleh yhasil ybersih yyang ylebih ytinggi. 

 Setiap yinvestor yharus ybisa ymenilai yprospek yperkembangan yperusahaan yke ydepan. 



yDalam yhal yini, yperusahaan ydapat ymenggunakan yprice yearning yratio yterhadap 

ypendapatan ysebagai ydasar ypenghitungan yharga ysaham yper ysaham. ySemakin ytinggi ynilai 

ysahamnya, ysemakin ybesar ykeuntungan yyang ydidapat yperusahaan ykarena ytingginya 

ypermintaan ysaham ytersebut. yOleh ykarena yitu, ysaham ydianggap ysebagai yliquid. 

 

Tabel y1.1 yFenomena yPengaruh yCurrent yRatio, yDebt yto yEquity yRatio, yNet yProfit 

yMargin, ydan yPrice yEarning yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada 

yPerusahaan yProperty yand yReal yEstate yyang yterdaftar ydi yBEI yperiode 

y2015-2019 

No Emiten Tahun 

Current 

yRatio 

y(%) 

Debt yto 

yEquity 

yRatio y(%) 

Net yProfit 

yMargin y(%) 

Price 

yEarning 

yRatio y(%) 

Return 

ySaham 

y(Rp) 

1 

APLN 

y(Agung 

yPodomoro 

yLand 

yTbk.) 

2015 

2016 

2017 

2018 

2019 

139 

107 

130 

105 

166 

69,6 

65,3 

80,9 

85,6 

76,4 

68,77 

57,34 

110,94 

13,31 

9,09 

805,40 

643,58 

296,48 

7069,77 

39333,33 

-1 

-124 

0 

-58 

-25 

2 

ASRI 

y(Alam 

ySutera 

yRealty 

yTbk.) 

2015 

2016 

2017 

2018 

2019 

72 

90 

74 

65 

131 

183,38 

180,84 

141,80 

118,72 

107,29 

24,58 

18,79 

35,36 

24,42 

29,14 

1129,78 

1359,60 

506,91 

631,96 

462,32 

-217 

9 

4 

44 

74 

3 

BSDE 

y(Bumi 

ySerpong 

yDamai 

yTbk.) 

2015 

2016 

2017 

2018 

2019 

229 

291 

237 

336 

362 

34,9 

30,2 

24,9 

44,6 

39,9 

34,5 

27,2 

47,6 

19,5 

39,4 

1600,85 

1880,63 

665,00 

1861,19 

853,74 

-5 

-55 

-55 

-445 

0 

 Berdasarkan yTabel y1.1 ydi yatas ymenunjukkan ybahwa ycurrent yratio yPT yAlam 

ySutera yRealty yTbk. ytahun y2018-2019 ymengalami ypeningkatan, ytetapi yreturn ysahamnya 

ymenurun, ydimana ymenurut yteori yFarkhan y(2013) yyang ymengatakan ybahwa yapabila 

ycurrent yratio ynaik, ymaka yreturn ysaham yjuga ynaik. yDebt yto yEquity yRatio yPT. yAgung 

yPodomoro yLand yTbk. ypada ytahun y2016-2017 ymengalami ypeningkatan, ysedangkan 

yreturn ysaham ynaik, ydimana ymenurut yteori yRio y(2011) yyang ymengatakan ybahwa yDebt yto 

yEquity yRatio ymemiliki ypengaruh ynegatif yterhadap yreturn ysaham. yApabila yDebt yto yEquity 

yRatio ymeningkat ymaka yakan ymenurunkan yreturn ysaham, ybegitu yjuga ysebaliknya. y 

 Net yProfit yMargin ypada yPT. yAlam ySutera yRealty yTbk. ytahun y2015-2016 

ymengalami ypeningkatan, ysedangkan yreturn ysaham yturun, ydimana ymenurut yteori yPutra 

ydan yKindangen y(2016) yyang ymengatakan ybahwa yapabila yNet yProfit yMargin ymeningkat 

ymaka yreturn ysaham yakan ymeningkat. yPada yPT. yBumi ySerpong yDamai yTbk. ypada ytahun 

y2017-2018 yPrice yEarning yRatio ypada yPT yBumi ySerpong yDamai yTbk. ypada ytahun y2017-

2018 ymengalami ypeningkatan, ysedangkan yreturn ysaham ymengalami ypenurunan, ydimana 

ymenurut yteori yStella y(2009) yapabila yPrice yEarning yRatio ymeningkat ymaka yreturn ysaham 

yakan ymeningkat. 

 Berdasarkan ylatar ybelakang ymasalah yyang ytelah yada, ymaka ypenulis ytertarik yuntuk 

ymelakukan ypenelitian ydengan yjudul y“Pengaruh yCurret yRatio, yDebt yto yEquity yRatio, yNet 



yProfit yMargin, ydan yPrice yEarning yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada yPerusahaan 

ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode y2015-2019”. 

 

1.2 yLandasan yTeori 

Current yRatio y(CR) 

Rasio yyang yumumnya ydigunakan ydalam ymenganalisis yposisi ymodal ykerja ysuatu 

yperusahaan yyaitu yCurrent yRatio yadalah yperbandingan yantara yjumlah yaktiva ylancar 

ydengan yhutang ylancar. yMenurut yAthanasius y(2012:69) yCurrent yRatio yadalah yyang 

ypaling yumum ydalam ymengukur ytingkat ylikuiditas ysuatu yperusahaan. ySemakin ytinggi 

ycurrent yratio, ymaka yperusahaan ydianggap ysemakin ymampu yuntuk ymelunasi ykewajiban 

ylancarnya. yRumus yuntuk ymenghitung yCurrent yRatio yadalah ysebagai yberikut: 

𝐂𝐮𝐫𝐫𝐞𝐧𝐭 𝐲𝐑𝐚𝐭𝐢𝐨 𝐲(𝐂𝐑) =
𝐀𝐤𝐭𝐢𝐯𝐚 𝐲𝐋𝐚𝐧𝐜𝐚𝐫

𝐇𝐮𝐭𝐚𝐧𝐠 𝐲𝐋𝐚𝐧𝐜𝐚𝐫
 

Debt yto yEquity yRatio y(DER) 

 Debt yto yEquity yRatio yadalah yrasio yhutang yyang ydigunakan ydengan ytujuan 

ymengukur ybesarnya ypenggunaan yhutang yterhadap ymodal ysendiri yyang yperusahaan 

ymiliki. yNilai yDebt yto yEquity yRatio ydalam ypenelitian yini yberasal ydari yperbandingan 

yantara ytotal yhutang ydengan ymodal ysendiri y(Abdullah, y2018:31). ySecara ysistematis ydapat 

ydiformulasikan ysebagai yberikut y: 

𝐃𝐞𝐛𝐭 𝐲𝐭𝐨 𝐲𝐄𝐪𝐮𝐢𝐭𝐲 𝐲𝐑𝐚𝐭𝐢𝐨 𝐲(𝐃𝐄𝐑) =
𝐓𝐨𝐭𝐚𝐥 𝐲𝐇𝐮𝐭𝐚𝐧𝐠

𝐌𝐨𝐝𝐚𝐥
 

Net yProfit yMargin y(NPM) 

 Net yProfit yMargin yadalah yrasio ylaba ybersih ysetelah ypajak yterhadap ylaba ybersih 

ysetelah ypajak ydan ytotal ypenjualan. yMatriks yini ymengukur ykemampuan yperusahaan ydalam 

ymenghasilkan ylaba ybersih ydibandingkan ydengan ytotal ypenjualan yperusahaan. yAlhasil, 

yindikator ykeuangan yperusahaan yterus yberkembang, ymenghasilkan ylaba ybersih ydari 

ypenjualan. yDampaknya ypada ypeningkatan ypendapatan yyang yditerima ypemegang ysaham. 

yPeningkatan ymargin ylaba ybersih ymenunjukkan ypeningkatan ykinerja yperusahaan, ydan 

yreturn ypemegang ysaham yjuga yakan ymeningkat y(Abdullah, y2018:29). 

 Net yProfit yMargin ydapat ydirumuskan ysebagai yberikut: 

𝐍𝐞𝐭 𝐲𝐏𝐫𝐨𝐟𝐢𝐭 𝐲𝐌𝐚𝐫𝐠𝐢𝐧 𝐲(𝐍𝐏𝐌) =
𝐍𝐞𝐭 𝐲𝐈𝐧𝐜𝐨𝐦𝐞 𝐲𝐀𝐟𝐭𝐞𝐫 𝐲𝐓𝐚𝐱

𝐒𝐚𝐥𝐞𝐬
 

Price yEarning yRatio y(PER) 

Rasio yini ybertujuan yuntuk ymemprediksi ykemampuan yperusahaan ydalam ymenghasilkan 

ylaba ydi ymasa ydepan. yGitman y(2015:131) ymengatakan ybahwa yPrice yEarning yRatio 

ybiasanya yberfungsi yuntuk ymenilai ynilai ysaham ydari ypemilik ysaham. yPrice yEarning yRatio 

ymenghitung yjumlah yyang yakan ydibayar yuntuk ysetiap yearnings yperusahaan. ySemakin 

ytinggi yPrice yEarning yRatio, ymaka yakan ysemakin ybesar ykepercayaan ydari yinvestor. 

yUntuk ymenghitung yrasio yini ydigunakan yrumus ysebagai yberikut: 

𝐏𝐫𝐢𝐜𝐞 𝐲𝐄𝐚𝐫𝐧𝐢𝐧𝐠 𝐲𝐑𝐚𝐭𝐢𝐨 𝐲(𝐏𝐄𝐑) =
𝐏𝐫𝐢𝐜𝐞

𝐄𝐚𝐫𝐧𝐢𝐧𝐠 𝐲𝐏𝐞𝐫 𝐲𝐒𝐡𝐚𝐫𝐞
 

Return ySaham 



Return ysaham yadalah ysatu ydari ybeberapa yfaktor yyang ymemotivasi yinvestor yuntuk 

yberinvestasi ydan yjuga ymenjadi yimbalan yatas ykeberanian yinvestor ymenanggung yresiko 

yatas yberinvestasi yyang ydilakukannya y(Eduardus, y2010). yReturn ysaham ydapat ydiukur 

ydengan yrumus yyakni: 

𝐑𝐞𝐭𝐮𝐫𝐧 𝐲𝐒𝐚𝐡𝐚𝐦 =
𝐏𝐭 − (𝐏𝐭 − 𝟏)

𝐏𝐭 − 𝟏
 

Dimana: 

Pt = yHarga ysaham ytahun ysekarang 

Pt-1 = yHarga ysaham ytahun ysebelumnya 

Hipotesis yPenelitian 

 Berdasarkan yperumusan ymasalah ydan ykerangka ykonseptual yyang ytelah ydiuraikan 

ymaka yhipotesis yyang ydikembangkan ydalam ypenelitian yini yadalah ysebagai yberikut: 

H1 : yCurrent yRatio y(CR) yberpengaruh ysecara yparsial yterhadap yreturn ysaham ypada 

yperusahaan ysektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode 

y2015-2019. 

H2 : yDebt yto yEquity yRatio y(DER) yberpengaruh ysecara yparsial yterhadap yreturn ysaham 

ypada yperusahaan ysektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019. 

H3 : yNet yProfit yMargin y(NPM) yberpengaruh ysecara yparsial yterhadap yreturn ysaham 

ypada yperusahaan ysektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019 

Kerangka yKonseptual 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.3 yIdentifikasi yMasalah 

Berdasarkan ylatar ybelakang ydiatas, ydapat ydiidentifikasi ymasalah ypenelitian ysebagai 

yberikut: 

1. Kenaikan yCurrent yRatio ytidak yselalu ydiikuti ydengan ykenaikan yReturn ySaham 

ypada yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019? 

Current Ratio 

(X1) 

Debt to Equity Ratio 

(X2) 

Net Profit Margin 

(X3) 

Price Earning Ratio 

(X4) 

Return Saham 

(Y) 

H1 

H2 

H3 

H4 

H5 



2. Penurunan yDebt yto yEquity yRatio ytidak yselalu ydiikuti ydengan ykenaikan yReturn 

ySaham ypada yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019? 

3. Kenaikan yNet yProfit yMargin ytidak yselalu ydiikuti ydengan ykenaikan yReturn ySaham 

ypada yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019? 

4. Kenaikan yPrice yEarning yRatio ytidak yselalu ydiikuti ydengan ykenaikan yReturn 

ySaham ypada yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019? 

5. Kenaikan yCurrent yRatio, ypenurunan yDebt yto yEquity yRatio, ykenaikan yNet yProfit 

yMargin, ydan yPrice yEarning yRatio ytidak yselalu ydiikuti ydengan ykenaikan yReturn 

ySaham ypada yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia 

yPeriode y2015-2019? 

1.4 yPerumusan yMasalah 

Berdasarkan ylatar ybelakang yyang ytelah yada ysebelumnya ydapat ydirumuskan 

ymasalah ypenelitian yini ysebagai yberikut: 

1. Bagaimana ypengaruh yCurrent yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada yPerusahaan 

ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode y2015-2019? 

2. Bagaimana ypengaruh yDebt yto yEquity yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada 

yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode 

y2015-2019? 

3. Bagaimana ypengaruh yNet yProfit yMargin yterhadap yReturn ySaham ypada 

yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode 

y2015-2019? 

4. Bagaimana ypengaruh yPrice yEarning yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada 

yPerusahaan ySektor yProperty yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode 

y2015-2019? 

5. Bagaimana ypengaruh yCurrent yRatio, yDebt yto yEquity yRatio, yNet yProfit yMargin, 

ydan yPrice yEarning yRatio yterhadap yReturn ySaham ypada yPerusahaan ySektor yProperty 

yand yReal yEstate ydi yBursa yEfek yIndonesia yPeriode y2015-2019? 

 


