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ABSTRAK 

 

Yolanda Aprilia/212015074/2019/Pengaruh Leverage, Likuiditas dan 

Kapitalisasi Pasar Terhadap Harga Saham Pada Sektor Property dan Real 

Estate Yang Terdaftar Di Bursa Efek Indonesia/Manajemen Keuangan 

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui Pengaruh Leverage, Likuiditas dan Kapitalisasi Pasar terhadap 

Harga Saham pada sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. Jenis penelitian 

yang digunakan dalam penelitian ini adalah jenis penelitian asosiatif. Data yang digunakan dalam penelitian 

ini adalah data sekunder yang diperoleh dari situs (www.idx.co.id). Metode pengumpulan data yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah metode dokumentasi. Analisis data yang digunakan dalam penelitian 

ini adalah analisis kuantitatif. Alat analisis yang digunakan dalam penelitian ini yaitu regresi linier berganda, 

uji asumsi klasik, dan uji hipotesis (uji F dan uji t) dengan tingkat signifikan 5%. Hasil penelitian diperoleh 

regresi berganda berganda Y = -5,269 –  0,225X1 – 0,134X2 + 0,462X3 dan hasil pengujian hipotesis uji F 

(secara bersama-sama) menunjukkan bahwa ada pengaruh Leverage, Likuiditas dan Kapitalisasi Pasar 

Terhadap Harga Saham Pada Sektor Property dan Real Estate Yang Terdaftar Di Bursa Efek Indonesia. 

Pada hasil uji t (secara parsial) ada pengaruh Kapitalisasi Pasar terhadap Harga Saham, dan tidak ada 

pengaruh Leverage dan Likuiditas terhadap Harga Saham. 

Kata Kunci : Harga Saham, Leverage, Likuiditas, Kapitalisasi Pasar 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Pasar modal Indonesia memberikan alternatif sumber dana bagi 

perusahan dan alternatif investasi bagi para investor seperti yang terjadi 

dibursa efek yang didalamnya terdapat perdagangan saham-saham 

perusahaan yang sudah go public. Salah satu ketertarikan para pengusaha 

mencari dana untuk membiayai  usahanya dengan menjadi perusahaan go 

public. Bagi investor menyalurkan dana yang dimilikinya ke deficit unit 

seperti perusahaan merupakan kegiatan investasi yang bertujuan untuk 

meningkatkan kekayaan dirinya. Salah satu kegiatan investasi tersebut 

dengan membeli saham-saham perusahaan yang telah go public, sebagai  

tanda  penyertaan modal pada perusahaan terbatas yang memberi hak atas  

deviden  sesuai  dengan jumlah modal yang disetor. 

Pasar modal mempunyai fungsi sarana alokasi dana yang produktif 

untuk memindahkan dana dari pemberi pinjaman (lenders) ke peminjam 

(borrowers). Masyarakat masa kini memiliki keinginan yang semakin 

meningkat untuk menginvestasikan dananya, baik dalam bentuk saham 

deposito, atau dalam bentuk investasi lainnya. Pada dasarnya, investasi 

merupakan penempatan sejumlah dana pada saat ini untuk mengharapkan 

imbalan yang akan terjadi di masa yang akan datang. Menurut Tandelilin 

(2010: 2) investasi adalah komitmen atas sejumlah dana atau sumber dana 
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lainnya yang dilakukan pada saat ini, dengan tujuan memperoleh sejumlah 

keuntungan di masa datang. 

Perusahaan dalam melakukan investasi pada saham, harapan yang 

diinginkan investor adalah memperoleh return. Menurut Jogiyanto (2010: 

205) return merupakan hasil yang diperoleh dari investasi. Return dapat 

digunakan sebagai salah satu faktor yang memotivasi investor berinvestasi 

dan juga merupakan imbalan atas keberanian investor menanggung risiko 

atas investasi yang dilakukan (Tandelilin, 2010).  

Return saham adalah keuntungan yang diperoleh oleh perusahaan, 

individu, dan institusi dari hasil kebijakan investasi yang dilakukannya. 

(Tandelilin, 2010). Hubungan kuat antara risk dan return, yaitu jika resiko 

tinggi maka return (keuntungan) juga akan tinggi begitu juga sebaliknya 

jika return rendah maka resiko juga akan rendah. Return saham masa lalu 

dapat pula digunakan untuk memprediksi return di masa depan. Oleh 

karena itu, investor perlu melakukan penelitian terlebih dahulu terhadap 

saham-saham yang akan dipilihnya, untuk selanjutnya menentukan apakah 

saham tersebut akan memberikan tingkat return yang sesuai dengan 

tingkat return yang diharapkan atau tidak. 

Sektor property, real estate dan konstruksi bangunan merupakan 

kelompok perusahaan industri jasa yang sudah masuk dalam perusahaan 

publik yang sudah terdaftar di Bursa Efek Indonesia dan dibagi menjadi 

beberapa sub sektor, diantaranya meliputi sub sektor property dan real 

estate , sub sektor konstruksi bangunan dan sub sektor lainnya. 
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Sektor property, real estate dan konstruksi bangunan terutama 

property dan real estate merupakan salah satu investasi yang diminati 

investor. Seperti pada saat perhelatan Asian Games Jakarta Palembang 

2018 membawa dampak positif bagi ekonomi Indonesia, termasuk 

dalam sektor properti. Kesuksesan pesta olahraga bertaraf internasional 

tersebut meningkatkan reputasi Indonesia di mata dunia. Bagus 

Adikusumo Senior Director of Office Service Colliers International 

Indonesia mengatakan Impact langsung yang dirasakan adalah investor-

investor properti dari luar itu semakin positif untuk masuk ke Indonesia. 

Pasar properti yang sedang tertekan malah berpeluang menarik 

investor asing untuk bekerja sama dengan para pemilik properti yang 

memiliki tanah di lokasi strategis. Hal ini karena arus kas (cash flow) 

investor asing yang kuat sehingga tidak terlalu mengandalkan penjualan 

awal. Mungkin awal-awal tahun mereka akan mengalami koreksi 

terhadap sales-nya, tetapi in the long run pada saat siklusnya naik, mereka 

sudah memiliki properti-properti dengan lokasi yang baik. Bagus 

Adikusumo (2018) 

Tersedianya lokasi properti strategis ini disebabkan keraguan pihak 

pengembang lokal dalam mengambil risiko melihat kondisi properti yang 

sedang tertekan. Sebaliknya, investor asing berpikir secara jangka panjang. 

Pada saat awal penjualannya mungkin tidak terlalu cepat, tapi lama 

kelamaan apartemen akan terjual dan gedung akan terisi, karena yang 

namanya properti selalu terjadi apresiasi. Bagus Adikusumo (2018). 

https://www.liputan6.com/asian-games/read/3640195/asian-games-sukses-dubes-jepang-setuju-indonesia-gelar-olimpiade-2032
https://www.liputan6.com/bisnis/read/3576083/integrasi-tol-jorr-berdampak-positif-bagi-sektor-properti
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Walaupun hingga saat ini dampaknya masih bersifat jangka pendek, 

pembangunan infrastruktur di berbagai daerah seperti pembangunan MRT 

dan LRT dalam rangka pesta olahraga terbesar di Asia itu akan menjadi 

faktor berkembangnya pasar properti. Kawasan Jabodetabek merupakan 

kota metropolitan terbesar kedua setelah Tokyo sehingga pemerintah 

tengah menggenjot konektivitas melalui pembangunan LRT dan MRT. 

Apabila sudah berjalan, konektivitas ini akan meningkatkan properti di 

sekitarnya. Bagus Adikusumo (2018) (Liputan6.com). 

Harga saham suatu perusahaan ditentukan oleh tingginya permintaan 

saham dan penawaraan di pasar modal. Apabila permintaan terhadap suatu 

saham meningkat maka secara tidak langsung harga saham perusahaan 

tersebut akan meningkat, begitupun sebaliknya apabila permintaan terhadap 

suatu saham menurun maka harga saham tersebut akan mengalami penurunan. 

Berikut grafik harga saham sektor property dan real estate periode 2010-

2017. 

 

 

https://www.liputan6.com/bisnis/read/3542251/pasar-properti-alami-penyesuaian-saat-ramadan
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Sumber: www.idx.com yang diolah 

Gambar I.1 : Harga Saham Property dan Real 

Estate  

Pada grafik diatas, jika kita lihat sektor property dan real estate 

cenderung setiap tahun mengalami kenaikan. Pada tahun 2014 harga 

saham hanya sedikit mengalami kenaikan sebesar 1.705 tetapi pada tahun 

2016 hingga 2017 harga saham terus mengalami kenaikan. Kenaikan harga 

saham terjadi apabila permintaan terhadap suatu saham meningkat maka 

secara tidak langsung harga saham perusahaan tersebut akan meningkat 

Pada tahap analisis terhadap perusahaan dalam pendekatan 

fundamental, kinerja keuangan menjadi salah satu aspek penilaian yang 

sangat diperhatikan. Investor dapat mengukur kinerja keuangan 

perusahaan menggunakan analisis rasio keuangan. Pada umumnya rasio-

rasio keuangan yang digunakan untuk menilai kinerja perusahaan suatu 

perusahaan dilihat dalam berbagai aspek, yaitu aspek likuiditas, aspek 

leverage, aspek profitabilitas, aspek aktivitas usaha dan aspek penilaian 
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pasar. Penilaian kinerja keuangan suatu perusahaan dalam penelitian ini 

dilihat dari leverage dan likuiditas. 

Salah satu alat ukur leverage adalah Debt to Equity. Ratio (DER) 

adalah salah satu proksi yang dipakai untuk mengukur kinerja perusahaan 

dari leverage. Debt to equity ratio merupakan rasio yang digunakan untuk 

menilai hutang dengan seluruh ekuitas serta mampu memberikan petunjuk 

umum tentang kelayakan dan risiko keuangan perusahaan. Investor 

cenderung menghindari saham-saham yang memiliki nilai. DER yang 

tinggi karena nilai DER yang tinggi mencerminkan risiko perusahaan yang 

relatif tinggi. Kasmir, (2012:158). 

 
Sumber : www.idx.com yang diolah 

 

Gambar 1.2 : Debt To Equity Ratio Sektor Property dan Real Estate 

Berdasarkan grafik di atas menunjukkan nilai rata-rata debt to equity 

ratio Perusahaan sektor property dan real estate dari tahun 2012 hingga 

2017. Dari tahun 2012 hinggan 2017 rata-rata debt to equity ratio 

mengalami fluktuasi. Tahun 2012 sebesar 70,5, pada tahun 2013 

mengalami kenaikan menjadi 77,3, tetapi pada tahun 2014 mengalami 
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penurunan menjadi 76,3. Tapi pada tahun 2015 mengalami kenaikan 

sebesar 77,5. Pada tahun 2016 kembali mengalami penurunan sebesar 74,6 

hingga 2017 kembali mengalami kenaikan. Penurunan debt to equity ratio 

di duga disebabkan oleh meningkatnya jumlah ekuitas atau menurunnya 

utang perusahaan. Sebaliknya peningkatan debt to equity ratio di duga 

karena menurunnya jumlah ekuitas atau meningkatnya utang perusahaan. 

Salah satu ukuran likuiditas suatu perusahaan adalah current ratio. 

Rasio lancar atau (current ratio) merupakan rasio untuk mengukur 

kemampuan perusahaan membayar kewajiban jangka pendek atau utang 

yang segera jatuh tempo pada saat ditagih secara keseluruhan. Dengan kata 

lain, seberapa banyak aktiva lancar yang tersedia untuk menutupi 

kewajiban jangka pendek yang segera jatuh tempo. Rasio lancar dapat pula 

dikatakan sebagai bentuk untuk mengukur tingkat keamanan suatu 

perusahaan. Kasmir (2012:134). 

 
Sumber : www.idx.com yang diolah 

 

Gambar 1.3 : Current Ratio Sektor Property dan Real Estate 

Berdasarkan grafik diatas menunjukkan rata-rata Current Ratio dari 

234.76
246.82 280.82

281.58

376.82 349.45

0.00

100.00

200.00

300.00

400.00

2012 2013 2014 2015 2016 2017

Current Ratio Sektor Property dan Real Estate

Current Ratio



8 
 

 

tahun 2012 hingga 2017. Dari tahun 2012 hingga 2017 curent ratio 

mengalami fluktuasi, current ratio dari tahun 2012 hingga 2017 mengalami 

kenaikan, kenaikan tertinggi terjadi pada tahun 2016 sebesar 376,82 Tetapi 

pada tahun 2017 mengalmai penurunan sebesar 349,45. Kenaikan dan 

penurunan current ratio mengandung informasi sejauh mana utang jangka 

pendek yang dimiliki perusahaan dapat ditutupi oleh aset dan dengan cepat 

dikonversikan ke dalam uang tunai. 

Selain menggunakan leverage dan likuiditas penilitian ini juga 

menggunakan kapitalisasi pasar. Kapitalisasi pasar yang besar umumnya 

menjadi salah satu daya tarik para investor dalam memilih saham. 

kapitalisasi pasar (market capitalization) adalah nilai pasar dari saham 

yang diterbitkan (outstanding share) suatu emiten. Fakhruddin (2013: 115) 

mendefinisikan kapitalisasi pasar sebagai nilai besaran perusahaan publik 

yang telah mencatatkan sahamnya di bursa saham. Pada umumnya saham 

yang kapitalisasinya besar menjadi incaran investor untuk berinvestasi 

jangka panjang karena potensi pertumbuhan perusahaan yang 

mengagumkan disamping pembagian dividen serta eksposur risiko yang 

relatif rendah. Karena banyak peminatnya, maka harga saham umumnya 

relatif tinggi sehingga akan memberikan return yang tinggi pula. 
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Sumber : www.sahamok.com yang diolah 

 

Grafik 1.4 : Kapitalisasi Pasar Sektor Property dan Real Estate 

Kapitalisasi pasar pada sektor property dan real estate dari 2012 

hingga 2017 mengalami fluktuasi. Dari tahun 2012 hinggan 2014 

kapitalisasi pasar mengalami kenaikan selama 3 tahun, kenaikan tertinggi 

pada tahun 2014 yaitu menjadi 6.794.397.073.754, akan tetapi dari tahun 

2015 hingga tahun 2017 terus mengalami sedikit penurunan pada setiap 

tahunnya. 

Kapitalisasi pasar yang besar umumnya menjadi salah satu daya tarik 

para investor dalam memilih saham. Makin besar kapitalisasi pasar suatu 

saham, makin lama pula investor menahan kepemilikan sahamnya, karena 

investor menganggap bahwa perusahaan besar akan cenderung lebih stabil 

dari sisi keuangannya, resiko lebih kecil dan memiliki prospek yang bagus 

dalam jangka panjang dengan harapan return yang besar. 

Oleh karena itu, sebelum melakukan investasi, investor sebaiknya 

perlu mengetahui informasi yang aktual, akurat dan transparan untuk 
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mengurangi resiko saham dan memastikan modal yang ditanamkan 

mampu memberikan tingkat pengembalian (rate of return) yang 

diharapkan atau tidak. Berdasarkan hasil penelitian terdahulu mengenai 

faktor-faktor yang mempengaruhi harga saham yang belum konsisten dan 

mengacu pada penelitian tersebut, penulis tertarik untuk meneliti lebih 

lanjut dan mempertegas hasil penelitian yang berjudul : Pengaruh 

Leverage, Likuiditas dan Kapitalisasi Pasar terhadap Harga Saham pada 

sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang di atas dapat dirumuskan sebagai 

berikut : 

Adakah Pengaruh Leverage, Likuiditas dan Kapitalisasi Pasar 

terhadap Harga Saham pada sektor property dan real estate yang terdaftar 

di Bursa Efek Indonesia? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah yang telah disebutkan, maka tujuan 

penelitian ini sebagai berikut : 

Untuk mengetahui Pengaruh Leverage, Likuiditas dan Kapitalisasi 

Pasar terhadap Harga Saham pada sektor property dan real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

D. Manfaat Penelitian 

Manfaat yang dapat diambil dari penelitian ini adalah sebagai 

berikut: 
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1. Bagi Penulis 

Penulis dapat menerapkan ilmu ekonomi yang telah di dapat 

selama perkuliahan, khususnya mata kuliah manajemen keuangan. 

2. Bagi Investor 

Penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai masukan 

dalam memberikan informasi untuk mengambil suatu keputusan 

investasi yang menguntungkan. 

3. Bagi Almamater 

Sebagai bahan referensi dan pertimbangan penting untuk 

penelitian serupa dan pengembangan penelitian dimasa yang akan 

datang, lebih dari ini dipergunakan sebagai bahan informasi 

penting guna penelitian selanjutnya. 
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