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BAB Il 

PENDAHULUANl 

1.1 Latarl Belakangl 

Kondisil pandemil covid-19 yangl berlangsungl sejakl tahunl 2020 hinggal saatl ini 

telahl mengakibatkanl perubahanl pada lgaya lhidup, lperilaku lkonsumen, ldan 

lpermasalahan lekonomi lkhususnya lpadal kemampuanl perusahaanl untuk lbertahan di 

lmasa pandemi. Dampaknyal banyakl perusahaanl melakukan lpenyesuaian lseperti lefisiensi 

biayal operasional ldan peningkatanl kegiatan lpenjualan luntuk lmenambahl dana lsegar 

lagar dapat lmempertahankan lkeberlangsungan lusahanya. Salahl satul caral agarl dapat 

meningkatkanl dana lyang ldimiliki ldengan lmelakukanl penjualan lsaham di lpasar lmodal 

ataul bursal efek. Investasil sahaml merupakanl bentuk linvestasi yangl menjanjikan, lnamun 

harusl memiliki lstrategi lkarena linvestasi lsaham juga ldapat lberesiko ltinggi ljika salah 

strategil dan lanalisa. Jumlah linvestor lpasar lmodal telah lmeningkat 33,53% ldari 

7.489.337 menjadi 10.000.628. Tren peningkatan tersebut telah terlihat sejak 2019 ketika 

investor lmasih berjumlahl 2.484.354. Implementasil simplifikasil pembukaanl rekening efek, 

memberikanl dampakl cukupl besarl bagi lpengingkatan ljumlah linvestor lpasar modal 

terlebihl dimasal pandemi lcovid-19 (Dirutl KSEIl Uriep lBudhi lPrasetya, 2022). 

Suatul perusahaan agarl dapat lmelangsungkanl aktivitas loperasinya lharusla dalaml 

keadaan yang lmenguntungkan/lprofitable. Tanpal adanya lkeuntungan akanl sulit bagi 

perusahaanl untuk lmencari ataul menarikl modal ldari luar. Perusahaanl yang lmemiliki 

tingkat lprofitabilitas yangl tinggi lsangat ldiminati loleh linvestor, sehinggall denganl 

demikianl profitabilitasl dapat lmemengaruhi lnilai bersih ldari lserangkaian lkebijakan 

pengolalanl asetl perusahaan. Profitabilitasl merupakan daya tarik utama bagi pemilik 

perusahaanl (pemegangl saham) karenal hal ltersebut ladalah hasill yangl diperolehl melaluil 

manajamen lperusahaan. Pemilihanl rasiol profitabilitasl didasarkanl kepada alasanl bahwal 

rasio lprofitabilitas lmenujukkanl efektivitas latau lkinerja lperusahaan ldalam lmenghasilkan 

tingkat lkeuntungan denganl menggunakanl asset lyang ldimilki. Rasiol ini llmencerminkan 

pembagianl labal yang akanl menjadi lhak para lpemegangl lsaham lseberapal lbesar lyang 

diinvestasikanl kembalil dan lseberapa lbesar lyang lakan ldibayarkan lsebagai deviden tunai 

ataupunl deviden lsaham investor. 

Investasil pada lsektor propertil dan lreal estate lmerupakan salahl satul jenis 

investasil yang lbersifat ljangka lpanjang. Meskipunl bisnis lproperti ldanl kinerja 

lperusahaan ltidak lselalu stabil di tiap tahunnya, namun lsektor lini lcukup lmenarik lkarena 

dapat ldijadikan salah lsatu lalternatif luntuk ldiversifikasi linvestasi saham. Seiringl dengan 



2 
 

bertumbuhnyal perekonomianl dan lpelaksanaan lpengembangan di setiap daerah, tentunya 

juga diikutil dengan bertambahnyal infrastrukturl dan perluasanl sektor lproperti dan lreal 

estate. Bertambahnyal jumlah pendudukl di setiapl tahunnyal serta pola lpikir lbahwa tujuan 

finansiall yang lstabil saat ini ladalah memilikil hunian ltetap, menambahl banyaknya 

perusahaanl yangl terjun di lsektor lproperti dan reall estate. Namunl padal periodel tahun 

2016-2022 penelitil menemukanl fenomenal fluktuasil hargal sahaml yangl terjadil pada 

perusahaan properti dan real estate. Untukl menggambarkanl fluktuasil hargal pada 

perusahaanl properti dan real estate yang terdapat di Bursa Efek Indonesia (BEI) periode 

2016-2020, penulisl menyajikanl pada tabel 1 sebagai berikut: 

Tabel 1.1 Hargal Saham lPerusahaan lProperty land lReal Estate lyang lterdaftar ldi 

BEI Periode 2016-2022 

NO KODE NAMAl PERUSAHAANl 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 

1 BCIP Bumil Citral Permai Tbk. 117 125 89 64 75 92 68 

2 BSDE Bumil Serpongl Damai Tbk. 1725 1700 1255 1255 1225 1010 920 

3 CTRA Ciputral Development Tbk. 1330 1185 1010 1040 985 970 940 

4 DMAS Puradelta Lestari Tbk. 222 171 159 296 246 191 159 

5 DUTI Duta Pertiwi Tbk 6000 5400 4390 5000 3800 3390 4140 

6 GPRA Perdana Gapuraprima Tbk. 192 103 110 76 75 87 99 

7 JRPT Jaya Real Property Tbk. 850 900 740 600 600 520 500 

8 MKPI Metropolitanl Kentjana Tbk. 25650 36500 22500 16200 28000 24925 39000 

9 MTLAl Metropolitanl Landl Tbk. 328 398 448 580 430 460 386 

10 PPROl PP Propertil Tbk. 160 189 117 68 94 58 50 

11 PWON Pakuwonl Jati Tbk. 580 685 620 570 510 464 456 

12 RDTX Roda lVivatex Tbk 10000 6000 5500 5550 5250 6700 9275 

13 SMRA Summareconl Agung Tbk. 1340 945 805 1005 805 835 605 

  
RATA-RATA 3.498 3.904 2.718 2.326 3.023 3.054 4.354 

Sumber : Datal Sekunderl diolahl 2023 (IDX.com) 

Hargal sahaml mengalamil fluktuasil merupakanl hal yangl lazim, karenal perubahanl 

harga ltersebut dipengaruhi loleh permintaanl dan lpenawaran lpelaku juall-lbeli di pasar 

modall atau bisal disebut ldengan investor. Berdasarkanl Tabel 1.1, dapatl dilihat bahwa 

harga saham pada perusahaan Properti dan Real Estate mengalami harga yang berubah-ubah 

setiap ltahunnya. Ratal-lrata hargal sahaml pada ltahun 2016 lsebesar Rp.3.498, kemudianl 

padal tahun 2017 mengalamil kenaikan ldengan nilail sebesar Rp.3.904 danl padal tahun 

2018 mengalamil penurunan ldengan lnilai lsebesar Rp.2.718 dan lmengalami penurunan 
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kembalil pada tahun 2019 dengan lnilai sebesarl Rp.2.326 dan lmengalami lkenaikan lpada 

tahun 2020 lsebesar Rp.3.023 dan lmengalami lkenaikan lkembali lpada tahunl 2021 sebesar 

Rp.3.054 dan ltahun 2022 mengalamil peningkatanl sebesarl Rp.4.354. Sepertil adal 2 

perusahaanl yang lharga lsahamnya lmengalami lpenurunan ltiap ltahunnya, yaitul 

perusahaanl Bumil Serpongl Damail TBK (BSDE) lditahun 2016 lmemiliki harga 1.725, 

tahun 2017 hargal sahamnyal 1.700, tahun 2018 hargal sahamnyal 1.255, tahun 2019 harga 

sahamnyal 1.255, tahun 2020 hargal sahamnyal 1.225, tahunl 2021 hargal sahamnya 1010 

dan tahunl 2022 hargal sahamnyall 920. Begitull jugal dengan lperusahaan Ciputra 

development TBK (CTRA) juga mengalami penurunan harga saham tiap tahunnya. 

Penurunanl ini disebabkanl karena adanya lpandemi covid 19 di lIndonesia yang 

lmempengaruhi pasar lmodal dan bursa saham ldiseluruh dunia lsehingga lmengalami 

penurunan. Hall ini juga dapatl dikarenakanl penurunanl hargal sahaml tidakl dipengaruhil 

ROE, NPM, ROI dan  EPS di beberapal perusahaanl Propertyl dan lReal Estate. Naik 

turunnyal hargal sahaml menjadil sebuahl fenomena yang membuatl peneliti ltertarik untuk 

meneliti lebih lanjut. lBerdasarkanl uraianl diatas lpenulis ltertarik ingin melakukanl 

penelitian dengan judul “Pengaruhl ROE, lNPM, lROI Dan lEPS Terhadapl Harga 

Sahaml Perusahaanl Propertyl Dan lReal lEstate 2016-2020” 

 

1.2 Tinjauanl Pustakal  

1.2.1 Teori lSinyall  (Signalling Theory) 

 Menurutl Brighaml dan lHouston (2019:33) Teorill sinyall merupakanll suatul laksi 

yanglldilakukan lloleh llmanajemen llperusahaan yang llmemberikan lpetunjuk llkepada 

investorl tentangl lbagaimanal lperusahaanl lmemandangl lprospekl lperusahaan. Teorill ini 

menjelaskanl bahwall pihakl eksternall akan llmendapatkan llinformasil lantara llperusahaan 

ldengan lpihak leksternall luntukl lmengambill lkeputusannya.  

1.2.2 Pasarl Modall  

 Menurut Harjito dan lMartono (2014:383) Pasarl Modall (Capital Market) 

merupakanl suatul pasar ldimana danal-ldana jangkal panjang lbaik  hutangl maupunl modall 

sendiri ldiperdagangkan. Danal jangka lpanjang yangl diperdagangkanl berupa surat-surat 

berharga. Untukl melakukanl transaksil emiten harus mengungkapkan data atau laporan 

keuanganll perusahaanl secaral llengkapl lsebagail lpersyaratanl agarl investorl percayal 

untuk membelil sahaml perusahaanl tersebut. 
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1.2.3 Hargal Sahaml 

 Hargal saham merupakanl harga lyang sedang lberlaku di pasar lefek yang lditentukan 

oleh kekuatan pasar dalam artian tergantung pula kekuatan permintaan (penawaran) dan 

penawaranl (permintaanl jual). Hargal Sahaml yaitul salahl satu bentuk lsurat-surat lberharga 

yang ldiperjual lbelikan dalam pasar modal atau bursal efek. Terjadinya fluktuasi Harga 

Sahaml didugal sebab dikarenakanl perusahaanl kurangl mampu dalaml membayar ldeviden 

dan lpermintaan lsaham lmenurun (Qahfi lRomula lSiregar, lRinaldi lRambe dan lJumeida 

Simatupang, 2021). 

1.2.4 Profitabilitasl 

 Rasiol Profitabilitasl merupakanl rasio yangl diperlukanl untuk lmenilai ltingkat 

keefektivitasl manajemen lperusahaan dalam lmendapatkan lkeuntungan dan lpengembalian 

atas linvestasi yang ldilakukan (Sukamulja, 2019:97). Menurutl Kasmirl (2019:201) terdapatl 

4 (empat) ljenis ldari lrasio lprofitabilitas, yaitu: Profitl Margin, Returnl On lInvestment, 

Returnll On lEquity dan Earning Per Share. 

1.3 Penelitianl Terdahulul 

No Nama Peneliti Judul Penelitian Variabel Penelitian Hasil penelitian 
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Putyl Zella lAulia 

danl Rakhmi 

Amaroh  (2021) 

Pengaruhl EPS, NPM, Dan ROE 

Terhadap Harga lSaham lPada 

Perusahaan lSektorl Industri 

lBarang Konsumsi lYang Terdaftar 

Di Indeks LQ45 Periode 2013-2018 

Variabell Independen:  

EPS, NPM, dan ROE 

Variabell Dependen: 

Harga Saham 

Hasill Penelitian lmenunjukkan 

bahwa EPS dan ROE  berpengaruh 

signifikanl terhadap harga saham, 

sedangkanl NPM tidak berpengaruh 

signifikan terhadap harga saham. 
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Nabila Riskayanti 

dan Sri Utiyati 

(2022) 

Pengaruhl ROE, NPM dan EPS 

terhadap lHarga lSaham 

Perusahaanl Property ldan lReal 

Estate di BEI 

Variabel lIndependen: 

ROE,NPM dan EPS  

Variabel Dependen: 

Harga Saham 

Hasil lPenelitian lmenunjukkan 

bahwa ROE dan NPM 

tidaklberpengaruh signifikan 

terhadap Harga Saham, sedangkan 

EPS lberpengaruh signifikan 

terhadap Harga Saham. 
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Febriana Cendy 

Prasida  (2022) 

Pengaruh ROI, EPS dan DPS 

terhadap Harga Saham perusahaan 

Perbankan di BEI 

Variabel lIndependen: 

ROI,EPS, dan DPS 

Variabel Dependen: 

Harga Saham 

Hasilnya ROI berpengaruh positif 

dan signifikan terhadap harga saham, 

sedangkan EPS berpengaruh negatif  

dan signifikan terhadap harga saham. 
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Qahfi Romula 

Siregar, Rinaldi 

Rambe dan Jumeida 

Simatupang (2021) 

Pengaruh DER, NPM dan ROE 

Terhadap Harga Saham Pada 

Perusahaan Property Dan Real 

Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia   

Variabel Independen: 

DER, NPM Dan ROE 

Variabel Dependen: 

Harga Saham 

Hasil penelitian menyatakan bahwa 

ROE tidak berpengaruh signifikan 

terhadap Harga Saham, sedangkan 

NPM berpengaruh signifikan 

terhadap Harga Saham. 
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1.4 Kerangka Konseptual 

 H1 

 H2 

 H3 

 H4  

   

 H5 

Gambar 1.1 Kerangka Konseptual 

 

1.5 Hipotesis Penelitian 

H1 : ROEl berpengaruhl secara lsimultan dan lsignifikansi  terhadapl hargal saham. 

H2 : ROI berpengaruhll secara lsimultan dan lsignifikansi terhadapl hargal saham. 

H3 : NPM lberpengaruh lsecara lsimultan dan lsignifikansi lterhadap lharga saham. 

H4 : EPS lberpengaruh lsecara simultan dan signifikansi lterhadap lharga saham. 

H5 : ROA, ROI NPM dan EPS berpengaruhl secara simultan dan signifikansi lterhadap 

harga saham 
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