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 ABSTRAKSI
 MULYANA. 100462201154
 PENGARUH INVENTORY TURNOVER (ITO), TOTAL ASSETTURNOVER (TATO), DEBT TO EQUITY RATIO (DER), UMURPERUSAHAAN, CASH TURNOVER (CTO) DAN RECEIVABLETURNOVER (RTO) TERHADAP RETURN ON INVESTMENT (ROI) PADAPERUSAHAAN REAL ESTATE AND PROPERTY YANG TERDAFTAR DIBURSA EFEK INDONESIA PERIODE 2010-2013
 Skripsi. Fakultas Ekonomi. 2014
 Kata kunci : Inventory Turnover (ITO), Total Asset Turnover (TATO), Debt toEquity Ratio (DER), Umur Perusahaan, Cash Turnover (CTO), ReceivableTurnover (RTO), Return On Investment (ROI)
 Penelitian ini dilakukan untuk menguji pengaruh variabel Inventory Turnover,Total Asset Turnover (TATO, Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan,Cash Turnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) terhadap Return OnInvestmnet (ROI) pada Perusahaan Real Estate and Property yang terdaftar diBursa Efek Indonesia (BEI) periode 2010-2013.
 Teknik sampling yang digunakan adalah purposive sampling dengan kriteriaPerusahaan Real Estate and Property yang menyajikan laporan keuangan perDesember 2010-2013. Data diperoleh berdasarkan publikasi idx Diperolehjumlah sampel sebanyak 26 Perusahaan dari 45 Perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di BEI.
 Teknik analisis yang digunakan adalah regresi berganda dengan persamaankuadrat terkecil dan uji hipotesis menggunakan uji t untuk menguji pengaruhvariabel secara parsial serta uji f untuk menguji pengaruh variabel secara bersama-sama(simultan) dengan level of significance 5%. Selain itu juga dilakukan ujiasumsi klasik yang meliputi uji normalitas, uji multikolinieritas, ujiheteroskedastisitas dan uji autokorelasi
 Dari hasil analisis menunjukkan bahwa variabel Inventory Turnover (ITO), TotalAsset Turnover (TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan, CashTurnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) secara simultan berpengaruhsignifikan terhadap ROI . Sedangkan Total Asset Turnover (TATO) secara parsialberpengaruh signifikan terhadap ROI pada Perusahaan Real Estate and Propertydi BEI periode 2010-2013 pada level of significance kurang dari 5%. VariabelInventory Turnover (ITO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan, Cash
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 Turnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) secara parsial menunjukkanhasil yang tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI pada Perusahaan RealEstate and Property di BEI periode 2010-2013
 Besarnya pengaruh variabel Inventory turnover (ITO), Total Asset Turnover(TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan, Cash Turnover (CTO)dan Receivable Turnover (RTO) terhadap Return on Investment (ROI) padaperusahaan Real Estate & Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013adalah sebesar 18,6%. Sedangkan sisanya sebesar 81,4% adalah dipengaruhi olehfaktor lain yang tidak diteliti dalam penelitian ini.
 A. PendahuluanLatar Belakang Masalah
 Profitabilitas merupakan hasil dari berbagai keputusan dan kebijakan yangdijalankan perusahaan (Soemarso, 2008 : 397). Keputusan dan kebijakan yangdiambil tersebut tidak terlepas dari adanya informasi yang terdapat pada laporankeuangan perusahaan. Pada umumnya, yang menjadi tujuan paling utama sebuahperusahaan adalah memperoleh laba yang optimal. Namun, laba optimal yangditerima oleh perusahaan belum dapat dijadikan dengan membandingkan labausaha perusahaan tersebut atau dengan kata lain adalah menghitungprofitabilitasnya. Profitabilitas dalam hubungannya dengan investasi ukurankinerja perusahaan yang efisien. Efisien baru dapat diketahui menghubungkanlaba dengan investasi. Dalam melakukan investasi,tentunya memiliki tujuan untukmendapatkan return (tingkat pengembalian yang sebesar-besarnya sebagaiimbalan atas dana yang telah diinvestasikannya. Salah satu pengukuranprofitabilitas adalah tingkat pengembalian atas investasi (return on investment-ROI), atau tingkat pengembalian atas aktiva (return on asset-ROA). Dalam halpengukuran tingkat pengembalian investasi ini, maka investasi yang cocok untukditeliti saat ini adalah investasi dalam bidang real estate & property
 Prospek bisnis Real estate & property di Indonesia, khususnya Jakartatergolong sangat cerah. Sesuai hasil riset Pricewaterhouse Coopers (PWC) danUrban Land Institute (ULI), tahun 2013 Jakarta termasuk urutan pertama kota-kota di Asia Pasifik yang dipilih untuk investasi sektor properti, mengalahkankota Shanghai, Singapura, Sydney dan Kuala lumpur. Jakarta juga menempatiurutan kesebelas di tingkat dunia sebagai kota tujuan investasi property. Bahkan,kedua lembaga tersebut memproyeksikan pasar property di Indonesia akan masukpringkat ketujuh dunia pada tahun 2021.
 Prospek properti di Indonesia semakin cerah akibat tingginya jumlahpermintaan dibandingkan jumlah pasokan. Saat ini terjadi kekurangan rumah(backlog) sekitar 15 juta unit. Rata-rata permintaan hunian setiap tahun mencapai700-800 ribu unit, namun pengembang hanya mampu meyediakan pasokanmaksimum 400 ribu unti per tahun. Dengan adanya ketimpangan tersebut prospekproperti jelas masih sangat bagus, karena Indonesia memiliki 50 juta masyarakatkelas menengah, yang 1000 orang diantaranya memiliki asset diatas Rp 100milyar. Properti di Indonesia sangat menarik karena negeri ini adalah penghasilsumber daya yang luar biasa.
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 Dari data-data yang ada, sektor properti masih jauh dari tanda-tandamengalami bubble. Sebab permintaan masih tinggi, pasokan masih terbatas, danharga masih dalam batas wajar. Investasi property, sebagaimna investasi lainnyapasti mengandung untung dan rugi. Dalam jangka panjang, investasi propertydiyakini lebih menguntungkan dibandingkan dengan tabungan, deposito, saham,obligasi atau surat berharga lainnya. Serta lebih prospektif dibandingkan denganemas atau perak. Kelemahannya, investasi properti sulit diuangkan (diliquid),namun hal itu dapat diatasi dengan membeli property yang berlokasi ditempatstrategis agar mudah dijual kembali. Kelemahan lainnya, investasi properti yangberlebihan dapat memicu krisis properti dan krisis ekonomi sehingga perludiawasi oleh Pemerintah dan Bank Indonesia.
 Penelitian mengenai profitabilitas, sebelumnya pernah dilakukan olehbeberapa peneliti. Penelitian yang dilakukan oleh Kamaliah, Nasrizal akbar danLexinta Kinanti (2009) yang berjudul “ Analisis Pengaruh Rasio Aktivitas,Leverage Keuangan. Ukuran dan Umur Perusahaan terhadap Profitabilitasperusahaan WholeSale and Retail Trade yang terdaftar di BEI” yangmenyimpulkan bahwa secara parsial variabel Total Asset Turn Over (TATO) danumur perusahaan terbukti tidak berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas.Sedangkan variabel Debt to Equity Ratio, Inventory Turn Over, dan Ukuranperusahaan secara parsial mempunyai pengaruh yang sangat signifikan terhadapprofitabilitas. Penelitian ini, menggunakan objek penelitian dari jenis usahaWholeSale and Retail Trade yang terdaftar di BEI pada periode 2003 – 2007.
 Oleh karena itu, dari objek penelitian sebelumnya, peneliti tertarik untukmeneliti objek lainnya ditambah dengan beberapa variabel baru dengan periodeamatan yang berbeda pula. Sehingga, dapat disimpulkan bahwa penelitian yangakan dilakukan berjudul : “Analisis Pengaruh Inventory Turnover (ITO), TotalAsset Turnover (TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan, CashTurnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) terhadap Return OnInvestment (ROI) pada Perusahaan Real Estate and Property yang terdaftardi Bursa Efek Indonesia periode 2010 – 2013”
 B. Landasan TeoriProfitabilitas
 Menurut Moeljadi (2006), Profitabilitas adalah hasil bersih dariserangkaian kebijakan dan keputusan manajemen. Oleh Karena itu, rasio inimenggambarkan hasil akhir dari kebijakan dan keputusan-keputusan operasionalperusahaan.
 Rasio profitabilitas atau disebut juga Rentabilitas menggambarkankemampuan perusahaan mendapatkan .aba melalui semua kemampuan dansumber yang ada seperti kegiatan penjualan, kas, modal, jumlah karyawan, jumlahcabang dan sebagainya. Rasio yang menggambarkan kemampuan perusahaanmenghasilkan laba disebut juga Operating Ratio (Harahap: 2010)Menurut Moeljadi (2006), ada beberapa cara pengukuran rasio profitabilitas,antara lain :
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 a. Net Profit Margin (NPM)Net profit margin dihitung dengan membagi laba sesudah pajak denganpenjualan. Rasio ini digunakan untuk mengukur laba bersih sesudah pajak(EAT) per rupiah penjualan. Semakin besar rasio ini dianggap semakinbaik karena dianggap kemampuan perusahaan dalam mendapatkan labacukup tinggi
 b. Operating Profit Margin (OPM)Operating profit margin dihitung dengan membagi laba sebelum bungadan pajak dengan penjualan. Rasio ini untuk mengukur laba sebelumbunga dan pajak per rupiah penjualan.
 c. Gross Profit Margin (GPM)Gross profit margin dihitung dengan membagi laba kotor denganpenjualan. Rasio ini untuk mengukur laba kotor per rupiah penjualan.Rasio ini juga menunjukkan kemampuan perusahaan melahirkan laba yangakan menutupi biaya-biaya tetap atau biaya operasi lainnya. Denganpengetahuan atas rasio ini, kita dapat mengontrol pengeluaran untuk biayatetap atau biaya operasi sehingga perusahaan dapat menikmati laba.
 d. Return On Asset (ROA)Return on asset dihitung dengan membagi laba bersih sesudah pajakdengan total aktiva. Rasio ini untuk mengukur pembelian per rupiahaktiva.
 e. Return On Equity (ROE)Return on equity dihitung dengan membagi laba bersih sesudah pajakdengan modal sendiri. Rasio ini untuk mengukur laba bersih sesudah pajakper rupiah modal sendiri.
 f. Earning PowerEarning power dikenal juga dengan istilah rentabilitas ekonomis yangdihitung dengan membagi laba sebelum bunga dan pajak dengan totalaktiva. Rasio ini digunakan untuk mengukur laba sebelum bunga dan pajakper rupiah aktiva. Semakin besar rasio ini, maka semakin baik.
 g. Earning Per Share (EPS)Earning Per Share dihitung dengan membagi yang tersedia untukpemegang saham dengan junlah saham yang beredar. Rasio inimenggambarkan tingkat keuntungan yang diperoleh untuk setiap lembarsaham biasa
 h. Dividend Per Share (DPS)Dividend Per Share dihitung dengan membagi jumlah dividend yangdibayarkan dengan jumlah saham yang beredar. Rasio ini menggambarkan
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 besarnya pendapatan per lembar saham (EPS) yang akan didistribusikankepada para pemegang saham biasa.
 i. Return on Common Stock Equity (RCSE)Return on common stock equity dihitung dengan membagi laba yangtersedia bagi pemegang saham biasa dengan modal sendiri minus sahampreferen. Rasio ini menggambarkan tingkat penghasilan yang diperolehatas nilai buku saham biasa. Pihak yang paling berkepentingan denganrasio ini adalah para pemegang saham biasa.
 Rasio Aktivitas
 Rasio aktivitas digunakan untuk mengukur seberapa efektif perusahaanmengelola aktiva. rasio ini menunjukan seberapa cepat unsur-unsur aktivadikonversikan menjadi penjualan ataupun kas. Rasio ini menggambarkan aktivitasyang dilakukan perusahaan dalam menjalankan operasinya baik dalam kegiatanpenjualan, pembelian dan kegiatan lainnya (Harahap, 2011:308). Semua rasiolikuiditas tidak menunjukkan likuiditas nyata, sebab hanya menunjukkanperbedaan antara aktiva lancar dan utang lancar, sedangkan rasio aktivitas menilaikegiatan yang mampu mempercepat terciptanya likuiditas.
 Menurut Moeljadi (2006), Ada beberapa pengukuran dari rasio-rasioaktivitas adalah sebagai berikut :
 a. Total Assets Turn Over (Perputaran Total Aktiva)Total Assets Turn Over menunjukan kemampuan total aktiva untukberputar selama satu tahun untuk menghasilkan penjualan yang dapatdihitung dengan cara membagi penjualan bersih dengan rat-rata totalaktiva. Semakin tinggi rasio ini, semakin baik.
 b. Inventory Turnover (Perputaran persediaan )Inventory turnover dihitung dengan membagi penjualan denganpersediaan atau harga pokok dengan persediaan. Rasio ini digunakanuntuk mengukur perjalanan persediaan sampai kembali menjadi uangkas. Rasio ini merupakan indikasi yang cukup popular untuk menilaiefisiensi operasional, yang memperlihatkan seberapa baiknyamanajemen mengontrol modal yang ada pada persediaan. Semakinbesar rasio ini, semakin baik karena dianggap bahwa kegiatanpenjualan berjalan cepat.
 c. Receivable turnover (Perputaran Piutang)Receivable turnover dihitung dengan membagi penjualan kreditdengan rata-rata piutang. Rasio tersebut digunakan untuk mengukurberapa kali perputaran piutang setiap periodenya (satu tahun). Semakintinggi rasio ini semakin baik, karena berarti semakin cepat piutangkembali.
 d. Average Collection Period (ACP- Rata rata pengumpulan piutang)
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 Average Collection Period atau Day’s Sales Outstanding (DSO)digunakan untuk menaksir piutang usaha yang dihitung denganmembagi piutang usaha dengan rata-rata penjualan harian untukmenentukan jumlah hari penjualan dalam piutang usaha. Jadi, DSOmenunjukkan jangka waktu rata-rata yang harus ditunggu perusahaansetelah melakukan penjualan sebelum menerima kas sebagai penagihanrata-rata. Semakin pendek periodenya semakin baik.Cara lain untuk menaksir piutang usaha adalah dengan Day’sCollection Period (DCP), tujuannya untuk mengetahui berapa haripiutang dikumpulkan. DCP ini dapat dihitung dengan cara membagi360 dengan receivable turnover
 e. Net Working Capital Turnover (NWCT)Net Working Capital Turnover dihitung dengan membagi penjualandengan modal kerja bersih. Rasio ini menggambarkan kemampuanmodal kerja bersih berputar dalam setiap periode operasi.
 Leverage
 Menurut Moeljadi (2006 : 267-268), Leverage merupakan bagian atauporsi dari biaya tetap yang menunjukan risiko perusahaan. Sehubungan denganleverage sebagai indikator, maka leverage akan terbagi menjadi dua :
 a. Operating leverageOperating leverage merupakan ukuran bagi risiko operasi (operatingrisk atau business risk) yang dapat diketahui dari biaya tetap untukkegiatan operasi (fixed operating cost) dan dapat dilihat melaluilaporan rugi laba. Lebih lanjut, Langko (2010) mengatakan bahwauntuk mengukur mengenai operating leverage suatu perusahaan, makasalah satu pendekatan yang mungkin dapat dilakukan adalah denganmenggunakan rasio-rasio neraca dan menentukan sejauh manapinjaman telah digunakan untuk membiayai perusahaan.
 b. Financial leverageFinancial leverage merupakan ukuran bagi risiko keuangan dan dapatdiketahui dari biaya tetap dari dana (fixed financial charges) yangdigunakan. Financial leverage tinggi akan menyebabkan financial riskjuga tinggi sehingga biaya modal juga tinggi. Rasio-rasio leveragemengukur penjaminan utang, baik menggunakan total aktiva maupunmodal sendiri. (Moeljadi, 2006 : 51). Rasio- rasio leverage yangumum digunakan adalah:- Debt Ratio
 Debt ratio dihitung dengan membagi total utang (liability) dengantotal asset. Rasio ini digunakan untuk mengukur seberapa besaraktiva yang dibiayai dengan utang. Semakin tinggi rasio, berartisemakin besar aktiva yang dibiayai dengan utang dan hal itusemakin beresiko bagi perusahaan.
 - Debt to Equity Ratio (DER)
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 a. Operating leverageOperating leverage merupakan ukuran bagi risiko operasi (operatingrisk atau business risk) yang dapat diketahui dari biaya tetap untukkegiatan operasi (fixed operating cost) dan dapat dilihat melaluilaporan rugi laba. Lebih lanjut, Langko (2010) mengatakan bahwauntuk mengukur mengenai operating leverage suatu perusahaan, makasalah satu pendekatan yang mungkin dapat dilakukan adalah denganmenggunakan rasio-rasio neraca dan menentukan sejauh manapinjaman telah digunakan untuk membiayai perusahaan.
 b. Financial leverageFinancial leverage merupakan ukuran bagi risiko keuangan dan dapatdiketahui dari biaya tetap dari dana (fixed financial charges) yangdigunakan. Financial leverage tinggi akan menyebabkan financial riskjuga tinggi sehingga biaya modal juga tinggi. Rasio-rasio leveragemengukur penjaminan utang, baik menggunakan total aktiva maupunmodal sendiri. (Moeljadi, 2006 : 51). Rasio- rasio leverage yangumum digunakan adalah:- Debt Ratio
 Debt ratio dihitung dengan membagi total utang (liability) dengantotal asset. Rasio ini digunakan untuk mengukur seberapa besaraktiva yang dibiayai dengan utang. Semakin tinggi rasio, berartisemakin besar aktiva yang dibiayai dengan utang dan hal itusemakin beresiko bagi perusahaan.
 - Debt to Equity Ratio (DER)
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 Debt to equity ratio menggambarkan kemampuan modal sendirimenjamin utang. Dengan kata lain, bagian dari utang yang dapatdijamin dengan menggunakan modal sendiri. Menurut Kasmir(2008: 157-158), DER merupakan rasio yang digunakan untukmenilai utang dengan ekuitas. Rasio ini dicari dengan caramembandingkan antara seluruh utang, termasuk utang lancardengan seluruh ekuitas.
 - Time Interest EarnedTime interest earned dihitung dengan membagi laba bersih operasiatau laba sebelum bunga dan pajak (EBIT) dengan beban bunga.Rasio ini digunakan untuk mengukur kemampuan perusahaandalam memenuhi pembayaran bunga tahunan. Semakin tinggi rasioini, maka semakin baik bagi perusahaan, karena semakin besarkemampuan perusahaan di dalam memenuhi pembayaran bungatahunannya.
 Umur PerusahaanMenurut Harianto dan Sudomo (1998:316) dalam Zen dan Merry (2007) ,
 Umur perusahaan adalah umur sejak berdirinya hingga perusahaan telah mampumenjalankan operasinya. Pada umumnya, Perusahaan berukuran skala besar dantelah lama berdiri akan mudah mendapat kepercayaan dari para penanam modal(investor) untuk dapat menanamkan modalnya pada perusahaan tesebut. Hal inidikarenakan perusahaan yang telah lama berdiri tentunya dapat menghasilkan labayang lebih tinggi dibandingkan perusahaan yang baru berdiri. Fenomena tersebutmenjadi kendala bagi perusahaan-perusahaan yang baru berdiri untuk memperolehmodal khususnya di pasar modal. Sehingga kebanyakan dari perusahaan yangbaru berdiri tersebut lebih mengandalkan modal sendiri.
 Modal KerjaMenurut Harmono (2009), istilah lain modal kerja adalah aktiva lancar,
 sedangkan komponen aktiva lancar meliputi kas dan setara kas, piutang,persediaan, dan aktiva lancar lainnya. Pengelolaan modal kerja dapat diartikansebagai pengelolaan terhadap komponen-komponen aktiva lancar. Dalam konteksini antara komponen kas dengan komponen aktiva lancar piutang dan persediaansaling terkait dan membutuhkan pengelolaan yang memadai sesuai fluktuasikebutuhan modal kerja perusahaan. Modal kerja yang dibutuhkan perusahaantergantung periode perputaran modal kerja. Semakin pendek periodeperputarannya akan semakin kecil jumlah modal kerja yang dibutuhkanperusahaan untuk menghasilkan keuntungan.
 Pada sistem manajemen modal kerja yang efisien, dalam pengelolaanmodal kerja akan berdampak pada profitabilitas. Dalam penelitian ini,pengelolaanmodal kerja tersebut dibatasi pada perputaran modal kerja, yang terdiri dari CashTurnover ,Receivables Turnover, dan Inventory Turnover
 a. Cash turnoverPerputaran kas merupakan periode berputarnya kas dimulai pada saatdimana kas itu diinvestasikan dalam modal kerja yang tingkat
 Jurnal Akuntansi- UMRAH 2014 7
 Debt to equity ratio menggambarkan kemampuan modal sendirimenjamin utang. Dengan kata lain, bagian dari utang yang dapatdijamin dengan menggunakan modal sendiri. Menurut Kasmir(2008: 157-158), DER merupakan rasio yang digunakan untukmenilai utang dengan ekuitas. Rasio ini dicari dengan caramembandingkan antara seluruh utang, termasuk utang lancardengan seluruh ekuitas.
 - Time Interest EarnedTime interest earned dihitung dengan membagi laba bersih operasiatau laba sebelum bunga dan pajak (EBIT) dengan beban bunga.Rasio ini digunakan untuk mengukur kemampuan perusahaandalam memenuhi pembayaran bunga tahunan. Semakin tinggi rasioini, maka semakin baik bagi perusahaan, karena semakin besarkemampuan perusahaan di dalam memenuhi pembayaran bungatahunannya.
 Umur PerusahaanMenurut Harianto dan Sudomo (1998:316) dalam Zen dan Merry (2007) ,
 Umur perusahaan adalah umur sejak berdirinya hingga perusahaan telah mampumenjalankan operasinya. Pada umumnya, Perusahaan berukuran skala besar dantelah lama berdiri akan mudah mendapat kepercayaan dari para penanam modal(investor) untuk dapat menanamkan modalnya pada perusahaan tesebut. Hal inidikarenakan perusahaan yang telah lama berdiri tentunya dapat menghasilkan labayang lebih tinggi dibandingkan perusahaan yang baru berdiri. Fenomena tersebutmenjadi kendala bagi perusahaan-perusahaan yang baru berdiri untuk memperolehmodal khususnya di pasar modal. Sehingga kebanyakan dari perusahaan yangbaru berdiri tersebut lebih mengandalkan modal sendiri.
 Modal KerjaMenurut Harmono (2009), istilah lain modal kerja adalah aktiva lancar,
 sedangkan komponen aktiva lancar meliputi kas dan setara kas, piutang,persediaan, dan aktiva lancar lainnya. Pengelolaan modal kerja dapat diartikansebagai pengelolaan terhadap komponen-komponen aktiva lancar. Dalam konteksini antara komponen kas dengan komponen aktiva lancar piutang dan persediaansaling terkait dan membutuhkan pengelolaan yang memadai sesuai fluktuasikebutuhan modal kerja perusahaan. Modal kerja yang dibutuhkan perusahaantergantung periode perputaran modal kerja. Semakin pendek periodeperputarannya akan semakin kecil jumlah modal kerja yang dibutuhkanperusahaan untuk menghasilkan keuntungan.
 Pada sistem manajemen modal kerja yang efisien, dalam pengelolaanmodal kerja akan berdampak pada profitabilitas. Dalam penelitian ini,pengelolaanmodal kerja tersebut dibatasi pada perputaran modal kerja, yang terdiri dari CashTurnover ,Receivables Turnover, dan Inventory Turnover
 a. Cash turnoverPerputaran kas merupakan periode berputarnya kas dimulai pada saatdimana kas itu diinvestasikan dalam modal kerja yang tingkat
 Jurnal Akuntansi- UMRAH 2014 7
 Debt to equity ratio menggambarkan kemampuan modal sendirimenjamin utang. Dengan kata lain, bagian dari utang yang dapatdijamin dengan menggunakan modal sendiri. Menurut Kasmir(2008: 157-158), DER merupakan rasio yang digunakan untukmenilai utang dengan ekuitas. Rasio ini dicari dengan caramembandingkan antara seluruh utang, termasuk utang lancardengan seluruh ekuitas.
 - Time Interest EarnedTime interest earned dihitung dengan membagi laba bersih operasiatau laba sebelum bunga dan pajak (EBIT) dengan beban bunga.Rasio ini digunakan untuk mengukur kemampuan perusahaandalam memenuhi pembayaran bunga tahunan. Semakin tinggi rasioini, maka semakin baik bagi perusahaan, karena semakin besarkemampuan perusahaan di dalam memenuhi pembayaran bungatahunannya.
 Umur PerusahaanMenurut Harianto dan Sudomo (1998:316) dalam Zen dan Merry (2007) ,
 Umur perusahaan adalah umur sejak berdirinya hingga perusahaan telah mampumenjalankan operasinya. Pada umumnya, Perusahaan berukuran skala besar dantelah lama berdiri akan mudah mendapat kepercayaan dari para penanam modal(investor) untuk dapat menanamkan modalnya pada perusahaan tesebut. Hal inidikarenakan perusahaan yang telah lama berdiri tentunya dapat menghasilkan labayang lebih tinggi dibandingkan perusahaan yang baru berdiri. Fenomena tersebutmenjadi kendala bagi perusahaan-perusahaan yang baru berdiri untuk memperolehmodal khususnya di pasar modal. Sehingga kebanyakan dari perusahaan yangbaru berdiri tersebut lebih mengandalkan modal sendiri.
 Modal KerjaMenurut Harmono (2009), istilah lain modal kerja adalah aktiva lancar,
 sedangkan komponen aktiva lancar meliputi kas dan setara kas, piutang,persediaan, dan aktiva lancar lainnya. Pengelolaan modal kerja dapat diartikansebagai pengelolaan terhadap komponen-komponen aktiva lancar. Dalam konteksini antara komponen kas dengan komponen aktiva lancar piutang dan persediaansaling terkait dan membutuhkan pengelolaan yang memadai sesuai fluktuasikebutuhan modal kerja perusahaan. Modal kerja yang dibutuhkan perusahaantergantung periode perputaran modal kerja. Semakin pendek periodeperputarannya akan semakin kecil jumlah modal kerja yang dibutuhkanperusahaan untuk menghasilkan keuntungan.
 Pada sistem manajemen modal kerja yang efisien, dalam pengelolaanmodal kerja akan berdampak pada profitabilitas. Dalam penelitian ini,pengelolaanmodal kerja tersebut dibatasi pada perputaran modal kerja, yang terdiri dari CashTurnover ,Receivables Turnover, dan Inventory Turnover
 a. Cash turnoverPerputaran kas merupakan periode berputarnya kas dimulai pada saatdimana kas itu diinvestasikan dalam modal kerja yang tingkat

Page 9
                        

Jurnal Akuntansi- UMRAH 2014 8
 likuiditasnya paling tinggi. Ini berarti semakin besar jumlah kas yangdimiliki perusahaan berarti besar kemungkinan akan semakin rendahperputarannya.
 b. Receivables turnover adalah perbandingan antara penjualan atau penjualankredit dengan rata-rata piutang dalam suatu periode tertentu. Receivableturnover menunjukkan seberapa cepat piutang dapat dikonversikanmenjadi kas. Keadaan perputaran piutang yang tinggi menunjukkan bahwasemakin efisien dan efektif perusahaan mengelola piutang, hal ini berartiprofitabilitas perusahaan pun dapat dipertahankan.
 c. Inventory turnoverInventory turnover (X3) adalah Perbandingan antara harga pokok penjualandengan persediaan.
 Penelitian SebelumnyaPenelitian mengenai pengaruh rasio keuangan terhadap profitabilitas
 (ROI) telah banyak dilakukan sebelumnya. Berikut ini beberapa penelitianterdahulu yang berkaitan dengan profitabilitas , diantaranya yaitu
 Tabel 2.1Penelitian Terdahulu
 No Nama Judul PenelitianVariabel yang
 digunakan Hasil Penelitian
 1. Kamaliah,Nasrizal Akbar,dan LexintaKinanti(2009)
 Analisis PengaruhRasio aktivitas,LeverageKeuangan, Ukurandan umurperusahaanterhadapprofitabilitasperusahaanwholesale andretail Trade yangterdaftar di BEI
 VariabelIndependen :Rasio aktivitas,LeverageKeuangan,Ukuran danUmurPerusahaanVariabelDependen :Profitabilitas(ROE)
 InventoryTurnover, Debtto Equity Ratio,ukuranperusahaansecara parsialberpengaruhsignifikanterhadapprofitabilitas(ROE)
 2. Lutfi Jaya Putra( 2010 )
 PengaruhPerputaran ModalKerja TerhadapProfitabilitas (Studi Kasus :PT IndofoodSukses MakmurTbk).
 VariabelIndependen :Cash turnover,ReceivableTurnover, danInventoryTurnover
 VariabelDependen :ROI
 Cash turnoverdan ReceivablesTurnover secaraparsialberpengaruhsignifikanterhadapprofitabilitas(ROI) PTIndofood SuksesMakmur Tbk
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 3. Aulia Rahma(2011)
 Analisis PengaruhManajemen ModalKerja terhadapProfitabilitas(Studi padaPerusahaanManufaktur PMAdan PMDN yangterdaftar di BEI2004-2008 )
 VariabelIndependen :Perputaranmodal kerja(WCT),perputaran kas(CTO),perputaranpersediaan(ITO), statusperusahaanVariabelDependen :Profitabilitas(ROI)
 ManajemenmodalKerjaberpengaruhsignifikanterhadapprofitabilitas(ROI)
 4. Julkarnain(2013)
 Pengaruh modalkerja, perputaranmodal kerja,perputaran kas, danperputaran piutangterhadapperputaran kas,profitabilitas padaperusahaan industribarang konsumsiyang terdaftar diBEI tahun 2008-2011
 VariabelIndependen :Modal kerja,perputaranmodal kerja,perputaranpiutang
 VariabelDependen :Profitabilitas(ROI)
 ModalKerja danPerputaran Kassecara parsialberpengaruhsignifikanterhadapROI,
 PerputaranModal Kerja danPerputaranPiutang secaraparsial tidakberpengaruhsignifikanterhadap ROI
 5. Meria Fitri(2013)
 PengaruhPerputaran piutangusaha danperputaranpersediaanterhadap tingakatprofitabilitasperusahaanotomotif dankomponen yangterdaftar di BEI
 VariabelIndependen :Perputaranpiutang,perputaranpersediaan
 VariabelDependen :Profitabilitas(ROI)
 Perputaranpiutang danPerputaranpersediaan tidakmempunyaipengaruhsignifikanterhadap ROI,
 6. L.RizkiyantiPutri dan Lucy
 Pengaruhperputaran kas
 VariabelIndependen :
 Perputaran Kasberpengaruh
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 Sri Musmini(2013)
 terhadapprofitabilitas padaPT. Tirta MumbulJaya Abadisingaraja periode2008-2012
 Perputaran Kas
 VariabelDependen :Profitabilitas(ROI)
 Positifsignifikanterhadapprofitabilitas(ROI)
 7. R. M Riadi Analisis PengaruhRasio aktivitasterhadaprentabilitasekonomi padaperusahaan plasticand Glass productsyang go public diBEJ selama tahun2002-2005
 VariabelIndependen :Perputaranpiutang,perputaranpersediaan,perputaranaktiva tetap,perputarantotal aktiva
 VariabelDependen :Profitabilitas(ROI)
 Perputaranaktiva tetap danperputaran totalaktiva tidakberpengaruhterhadapRentabilitasekonomi,
 Perputaranpersediaan danperputaranpiutangberpengaruhsecara negativeterhadaprentabilitasekonomi
 8. BudiPriharyanto(2011)
 Analisis pengaruhcurrent ratio,inventory turnover,debt to equityratio, dan sizeterhadapprofitabilitas (studipada perusahaanfood and beveragedan perusahaanconsumer goodsyang listed di BEItahun 2005-2007
 VariabelIndependen :current ratio,inventoryturnover, debtto equity ratio,dan size
 VariabelDependen :Profitabilitas(ROA)
 Inventoryturnover danDERberpengaruhsignifikanpositifterhadapvariabel ROA,
 current ratiodan size tidakberpengaruhsignifikanterhadapvariabel ROA
 9. Siti Eli Sahara& Marhakim(2010)
 Analisis PengaruhReceivableTurnover terhadapProfitabilitas padaPT. Asno Horrie
 VariabelIndependen :ReceivableTurnover
 Terdapathubungan yangsignifikan antarareceivableturnover
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 Kerangka Pemikiran
 Untuk dapat menjelaskan hubungan antara variabel independen dengan variabeldependen yang digunakan dalam penelitian ini, maka dapat disimpulkan kerangkakerangka pemikiran sebagai berikut :
 Rasio Aktivitas
 H1
 H2
 H3
 h H4
 Modal Kerja
 H5
 H6
 H7
 Gambar 2.1
 Kerangka Pemikiran
 Indonesia VariabelDependen :ROI
 terhadap ReturnOn Investment(ROI)
 Inventory Turn Over(X1)
 Total Asset Turn Over(X2)
 Umur Perusahaan(X4)
 Debt to Equity Ratio(X3)
 Cash Turn Over(X5)
 Receivable Turn Over(X6)
 Profitabilitas:
 Return On Investment
 (ROI)
 (Y)
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 Hipotesis Penelitian
 Hipotesis adalah jawaban sementara terhadap rumusan masalah penelitianyang kebenarannya harus dibuktikan melalui data yang terkumpul (Sugiyono :2006).Berdasarkan Analisis dan Penelitian terdahulu, maka hipotesis penelitiandinyatakan sebagai berikut :
 Hipotesis 1 (H1) : Inventory Turn Over berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 2 (H2) : Total Asset Turn Over berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 3 (H3) : Debt to Equity Ratio berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 4 (H4) : Umur Perusahaan berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada Perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 5 (H5) : Cash Turn Over berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 6 (H6) : Receivable Turn Over berpengaruh terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate andProperty yang terdaftar di Bursa Efek Indonesiaperiode 2010-2013
 Hipotesis 7 (H7) : Inventory Turn Over (ITO), Total Asset Turn Over(TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umurperusahaan, Cash Turn Over, Receivable TurnOversecara bersama-sama (simultan) berpengaruh terhadapReturn on Investment (ROI) pada Perusahaan RealEstate and Property yang terdaftar di Bursa EfekIndonesia periode 2010-2013
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 C. Metode Penelitian
 Variabel Dependen
 Return On Investment (ROI) merupakan alat ukur kemampuan perusahaandalam menghasilkan keuntungan dengan memanfaatkan total asset yangdimiliki (Kasmir, 2007 : 281).
 = LABA SETELAH PAJAK (EAT)TOTAL AKTIVA 100%Variabel Independen
 Variabel Independen (variabel bebas) adalah suatu variabel yang fungsinyamenerangkan (mempengaruhi) variabel lainnya.
 - Inventory turnover dihitung dengan membagi penjualan dengan persediaanatau harga pokok dengan persediaan. Rasio ini digunakan untuk mengukurperjalanan persediaan sampai kembali menjadi uang kas ( Moeljadi, 2006 :73)
 - Total Asset TurnOver (TATO)Total asset turnover menunjukan kemampuan total aktiva untuk berputarselama satu tahun untuk menghasilkan penjualan yang dapat dihitungdengan cara membagi penjualan bersih dengan rata-rata total aktiva.(Moeljadi , 2006 : 50)
 - Debt to Equity Ratio (DER)Debt to equity ratio menggambarkan kemampuan modal sendiri menjaminutang. Dengan kata lain, bagian dari utang yang dapat dijamin denganmenggunakan modal sendiri. (Moeljadi, 2006:51)
 - Umur PerusahaanUmur perusahaan ini dihitung mulai dari perusahaan tersebut didirikansampai dengan batas periode amatan penelitian.
 Inventory turn Over (ITO) =Harga Pokok Penjualan
 Persediaan
 Total Asset Turn Over (TATO) =Penjualan bersihtotal Aktiva
 Debt to Equity Ratio (DER) =
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 - Cash Turn OverPerputaran kas merupakan perbandingan antara penjualan dengan jumlahkas rata-rata. Perputaran kas menunjukkan kemampuan kas dalammenghasilkan pendapatan sehingga dapat dilihat berapa kali uang kasberputar dalam satu periode tertentu. Semakin tinggi perputaran kas iniakan semakin baik profitabilitasnya.
 - Receivable Turn OverMenunjukkan seberapa cepat piutang pada perusahaan dapat dikonversikanmenjadi kas. Perputaran piutang usaha ini dapat diukur dengan cara
 Populasi
 Menurut Sugiyono (2010: 115) “Populasi adalah wilayah generalisasi yang terdiriatas objek dan subjek yang mempunyai kualitas dan karakteristik tertentu yangditetapkan oleh peneliti untuk dipelajari, kemudian ditarik kesimpulannya”.Berdasarkan pengertian di atas maka yang menjadi populasi penelitian ini adalahseluruh perusahaan Real Estate and Property yang terdaftar di Bursa EfekIndonesia dari tahun 2010- 2013 yaitu sebanyak 45 perusahaan.
 Sampel
 Menurut Sugiyono (2010:116) “Sampel adalah bagian dari jumlah dankarakteristik yang dimiliki oleh populasi tersebut”. Pemilihan sampel dilakukandengan metode Purposive sampling. Metode purposive sampling berdasarkanpertimbangan (judgement sampling) merupakan tipe pemilihan sampel secaratidak acak yang informasinya diperoleh dengan menggunakan pertimbangantertentu.
 Adapun Kriteria yang digunakan dalam pemilihan sampel penelitian ini adalah :
 a. Perusahaan yang menjadi sampel termasuk dalam kelompok perusahaan Realestate and Property yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia.pada periodeamatan 2010-2013
 b. Perusahan mempublikasikan informasi laporan keuangan berturut-turut padaperiode amatan 2010-2013
 c. Perusahaan mengalami laba selama periode amatan 2010-2013
 Dari seluruh perusahaan Real Estate and Property yang terdaftar di BursaEfek Indonesia tahun 2010-2013 yang memenuhi kriteria pemilihan sampeladalah sebanyak 26 Perusahaan.
 Cash Turn Over =Rata-rata Kas
 Receivable Turn Over =Piutang rata-rata
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 Metode Pengumpulan Data
 Dalam penelitian ini, untuk memperoleh data sekunder menggunakan studidokumentasi yaitu mengumpulkan data-data sekunder berupa catatan-catatan,laporan keuangan serta informasi yang berkaitan dengan penelitian ini. Datapenelitian ini diperoleh dari Indonesian Capital Market Directory tahun 2013dari situs Bursa Efek Indonesia www.idx.co.id dengan cara mendownloadnya.
 Analisis Data
 Adapun metode analisis data yang digunakan dalam penelitian ini antaralain pengujian asumsi klasik selanjutnya dilanjutkan dengan analisis regresiberganda dan pengujian hipotesis.
 a. Uji Asumsi KlasikUji asumsi klasik dalam penelitian ini menggunakan uji normalitas,multikoliniearitas, autokorelasi, dan heterokedastisitas.
 - Uji NormalitasUji asumsi klasik ini bertujuan untuk mengetahui apakah dalammodel regresi, variabel dependen dan independen keduanyamemiliki distibusi normal atau tidak. Model regresi yang baikmemiliki distribusi data yang normal atau mendekati normal(Imam Ghozali : 2007)
 - Uji MultikoliniearitasMultikoliniearitas diartikan sebagai hubungan linier yang sempurnaantara beberapa atau semua variabel bebas . Tujuan dilakukanpengujian multikoliniearitas adalah mengetahui apakah dalammodel regresi ditemukan adanya korelasi antar variabel bebas(independen). Model regresi yang baik seharusnya tidak terjadikorelasi diantara variabel independen. Apabila variabel bebassaling berkorelasi, maka variabel ini tidak ortogonal. Variabelortogonal adalah variabel independen yang nilai korelasi antarsesama variabel = 0.Ghozali (2006:91), mengemukakan bahwa pengujianmultikolinieritas dapat dilakukan dengan melihat Varians InflationFactor (VIF) dan korelasi diantara variable independen. Jika nilaiVIF < 10 atau nilai tolerance > 0.10, maka tidak terjadimultikolinieritas. Disamping itu, suatu model dikatakan terdapatgejala multikolonieritas yaitu jika korelasi diantara variabelindenpenden lebih besar dari 0,9.
 - Uji AutokorelasiPengujian autokorelasi ini bertujuan untuk menguji apakah dalamsuatu model regresi linier ada korelasi antara kesalahanpengganggu pada periode t dengan kesalahan pada periode t-1(sebelumnya). Jika terjadi korelasi maka dalam model regresitersebut ada autokorelasi (Imam Ghozali : 2007).
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 - Uji HeterokedastisitasImam Ghozali (2007) menyatakan bahwa tujuan pengujianheterokedastisitas adalah untuk mengetahui apakah dalam modelregresi terjadi ketidaksamaan variance dari residual satu kepengamatan yang lain dan variance dari residual satu kepengamatan yang lain tetap, maka disebut homoskedastisitas danjika berbeda disebut heterokesdasitasModel regresi yang baik adalah homokedastisitas atau tidak terjadiheteroskedastisitas. Kebanyakan data cross section mengandungsituasi heteroskedastisitas, karena data ini menghimpun data yangmewakili berbagai ukuran (kecil, sedang, besar). Untuk mendeteksiada atau tidaknya heteroskedastisitas dapat menggunakan metodegrafik plot antara nilai prediksi variabel dependen (ZPRED) danresidualnya (SRESID) kemudian deteksi ada atau tidaknyaheteroskedastisitas.
 b. Analisis Regresi BergandaPersamaan regresi yang digunakan adalah sebagai berikut :
 Y = a + b1X1 + b2X2 + b3X3 + b4X4 + b5X5 + b6X6 + еKeterangan :Y = Variabel dependen Return On Investment (ROI)a = konstantab1 – b6 = Koefisien regresi dari setiap variabel independenX1 = Inventory Turn Over (ITO)X2 = Total Assets Turn Over (TATO)X3 = Debt to Equity Ratio (DER)X4 = Umur PerusahaanX5 = Cash Turn Over (CTO)X6 = Receivable Turn Over (RTO)e = Faktor Kesalahan (error)
 Pengujian Hipotesis
 Pengujian secara simultan (Uji F)
 Pengujian hipotesis dalam penelitian ini menggunakan pengujian secarasimultan (uji F). Pengujian ini dilakukan untuk mengetahui apakah semua variabelindependen yang dimasukkan dalam model mempunyai pengaruh secara bersama-sama terhadap variabel dependen.
 Pengujian secara parsial (Uji t)
 Pengujian hipotesis dalam penelitian ini menggunakan pengujian secaraparsial (uji t). Pengujian ini dilakukan untuk mengetahui secara parsial variabelindependen berpengaruh secara signifikan atau tidak terhadap variabel dependen.
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 Koefisien Determinasi
 Koefisien determinasi (R²) pada intinya mengukur seberapa jauhkemampuan model dalam menerangkan variasi variabel dependen. Nilai koefisiendeterminasi adalah antara nol dan satu. Nilai R² yang kecil berarti kemampuanvariabel-variabel independen dalam menjelaskan variasi variabel dependen amatterbatas, nilai yang mendekati satu berarti variabel-variabel independenmemberikan hampir semua informasi yang dibutuhkan untuk memprediksi variasivariabel dependen. Secara umum koefisien determinasi untuk data silang(crossection) relatif rendah karena adanya variasi yang besar antara masing-masing pengamatan, sedangkan untuk data runtun waktu (time series) biasanyamempunyai nilai koefisien determinasi yang tinggi (Imam Ghozali : 2007).
 D. Analisis Data Dan Pembahasan
 Analisis Regresi Berganda
 Penelitian ini menggunakan analisis regresi berganda yang digunakan untukmenguji pengaruh Inventory Turnover (ITO), Total Asset Turnover (TATO), Debt ToEquity Ratio (DER),Umur Perusahaan , Cash turnover (CTO),dan Receivable Turnover(RTO) terhadap Return On Investment (ROI) .:
 Berdasarkan Tabel 4.10 diperoleh hasil persamaan model regresi sebagai berikut:
 Dari persamaan model regresi linear tersebut dapat dijelaskan sebagai berikut
 Pembahasan Hasil Penelitian
 Berdasarkan hasil uji determinasi besarnya adjusted R2
 berdasarkan hasilanalisis dengan menggunakan SPSS 21 diperoleh sebesar 0,186. Dengan demikianbesarnya pengaruh yang diberikan oleh variabel ITO, TATO, DER, UmurPerusahaan, CTO, dan RTO terhadap ROI adalah sebesar 18,6%. Sedangkansisanya sebesar 81,4% adalah dipengaruhi oleh faktor lain yang tidak ditelitidalam penelitian ini.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, secara parsialvariabel Inventory Turnover (ITO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROIperusahaan Real Estate and Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Iniberdasarkan nilai thitung sebesar 1,014. sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel
 dengan tingkat signifikansi 0,313 lebih kecil dari pada taraf signifikansi 0,05 maka dapatdisimpulkan bahwa Ha ditolak dan Ho diterima. Ini menunjukkan bahwa secara parsialInventory Turnover (ITO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI. Inventory turnovermenunjukkan berapa kali perputaran persediaan selama satu tahun. Semakin tinggiperputarannya menunjukkan perusahaan semakin efisien dalam menekan biaya ataspersediaan tersebut.
 Y = 0,010+ 0,252 X1 +26,468X2 -0,985X3 +0,045X4-0,087X5 -0,004X6 + e
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 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Total Asset Turnover (TATO) berpengaruhsignifikan terhadap ROI perusahaan Real Estate & Property yang terdaftar di BEIperiode 2010-2013. Ini berdasarkan pada nilai thitung sebesar 5,096 sedangkan ttabel sebesar1,984 sehingga thitung < ttabel dengan tingkat signifikansi sebesar 0,000 yang artinya lebihKecil dari taraf signifikansi 0,05. Maka dapat disimpulkan bahwa Ho ditolak dan Haditerima, Sehingga dapat diperoleh kesimpulan bahwa secara parsial Total Asset Turnover(TATO berpengaruh signifikan terhadap ROI. Total asset turnover menggambarkanperputaran aset diukur dari volume penjualan. Semakin besar rasio ini semakin baik, halini berarti bahwa aset dapat lebih cepat berputar dan meraih laba. Dalam hal inipenurunan rasio ini dapat disebabkan karena perusahaan belum mampu memaksimalkanasset yang dimiliki dari penjualannya
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Debt To Equity Ratio (DER) tidak berpengaruhsignifikan terhadap ROI perusahaan Property & Real Estate yang terdaftar di BEI periode2010-2013. Ini berdasarkan pada nilai thitung sebesar -1,268 sedangkan ttabel sebesar 1,984sehingga thitung < ttabel dengan tingkat signifikansi sebesar 0,208 yang artinya lebih besardari taraf signifikansi 0,05. Maka dapat disimpulkan bahwa Ho diterima dan Ha ditolak,Sehingga dapat diperoleh kesimpulan bahwa secara parsial Debt To Equity Ratio (DER)tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI. Dikarenakan Debt to Equity Ratiomerupakan kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajiban-kewajibannya denganmelalui modal sendiri yang dimiliki oleh perusahaan tersebut. Semakin tinggi DERmenunjukkan semakin tinggi penggunaan kewajiban sebagai sumber pendanaanperusahaan. Hal ini dapat menimbulkan resiko yang cukup besar bagi perusahaan ketikaperusahaan tidak mampu membayar kewajiban tersebut pada saat jatuh tempo, sehinggaakan mengganggu kontinuitas operasi perusahaan .Selain itu, perusahaan akandihadapkan pada biaya bunga yang tinggi sehingga dapat menurunkan laba perusahaan(Harahap, 2010: 301). Maka resiko yang ditanggung atas kegagalan yang mungkin terjadiperusahaan juga akan semakin besar, hal ini berpengaruh buruk terhadap nilai perusahaansehingga dalam penelitian ini Debt to Equity Ratio tidak berpengaruh terhadap ROI.Hasil penelitian ini tidak sejalan dengan hasil penelitian yang dilakukan olehCahyaningrum (2010) yang menunjukkan bahwa DER mempunyai pengaruh signifikanterhadap ROI.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Umur perusahaan berpengaruh signifikan terhadapROI pada perusahaan Property & Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2010-2013.Ini berdasarkan nilai thitung sebesar 0,691 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung <ttabel dengan tingkat signifikansi 0,491 lebih besar dari pada taraf signifikansi 0,05. Makadapat disimpulkan bahwa Ho diterima dan Ha ditolak, Sehingga dapat diperolehkesimpulan bahwa secara parsial umur perusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadapROI. Hasil penelitian ini sejalan dengan hasil penelitian Kamaliah, Nasrizal akbar danlexinta (2009) yang berjudul Analisis Pengaruh Rasio aktivitas, Leverage Keuangan,Ukuran dan umur perusahaan terhadap profitabilitas perusahaan wholesale and retailTrade yang terdaftar di BEI. Dari hasil penelitian tersebut, menyatakan bahwa umurperusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadap Profitabilitas.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, secara parsialvariabel Cash Turnover (CTO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI perusahaanProperty & Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilai
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 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Total Asset Turnover (TATO) berpengaruhsignifikan terhadap ROI perusahaan Real Estate & Property yang terdaftar di BEIperiode 2010-2013. Ini berdasarkan pada nilai thitung sebesar 5,096 sedangkan ttabel sebesar1,984 sehingga thitung < ttabel dengan tingkat signifikansi sebesar 0,000 yang artinya lebihKecil dari taraf signifikansi 0,05. Maka dapat disimpulkan bahwa Ho ditolak dan Haditerima, Sehingga dapat diperoleh kesimpulan bahwa secara parsial Total Asset Turnover(TATO berpengaruh signifikan terhadap ROI. Total asset turnover menggambarkanperputaran aset diukur dari volume penjualan. Semakin besar rasio ini semakin baik, halini berarti bahwa aset dapat lebih cepat berputar dan meraih laba. Dalam hal inipenurunan rasio ini dapat disebabkan karena perusahaan belum mampu memaksimalkanasset yang dimiliki dari penjualannya
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Debt To Equity Ratio (DER) tidak berpengaruhsignifikan terhadap ROI perusahaan Property & Real Estate yang terdaftar di BEI periode2010-2013. Ini berdasarkan pada nilai thitung sebesar -1,268 sedangkan ttabel sebesar 1,984sehingga thitung < ttabel dengan tingkat signifikansi sebesar 0,208 yang artinya lebih besardari taraf signifikansi 0,05. Maka dapat disimpulkan bahwa Ho diterima dan Ha ditolak,Sehingga dapat diperoleh kesimpulan bahwa secara parsial Debt To Equity Ratio (DER)tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI. Dikarenakan Debt to Equity Ratiomerupakan kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajiban-kewajibannya denganmelalui modal sendiri yang dimiliki oleh perusahaan tersebut. Semakin tinggi DERmenunjukkan semakin tinggi penggunaan kewajiban sebagai sumber pendanaanperusahaan. Hal ini dapat menimbulkan resiko yang cukup besar bagi perusahaan ketikaperusahaan tidak mampu membayar kewajiban tersebut pada saat jatuh tempo, sehinggaakan mengganggu kontinuitas operasi perusahaan .Selain itu, perusahaan akandihadapkan pada biaya bunga yang tinggi sehingga dapat menurunkan laba perusahaan(Harahap, 2010: 301). Maka resiko yang ditanggung atas kegagalan yang mungkin terjadiperusahaan juga akan semakin besar, hal ini berpengaruh buruk terhadap nilai perusahaansehingga dalam penelitian ini Debt to Equity Ratio tidak berpengaruh terhadap ROI.Hasil penelitian ini tidak sejalan dengan hasil penelitian yang dilakukan olehCahyaningrum (2010) yang menunjukkan bahwa DER mempunyai pengaruh signifikanterhadap ROI.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, hasil pengujiansecara parsial menunjukkan bahwa Umur perusahaan berpengaruh signifikan terhadapROI pada perusahaan Property & Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2010-2013.Ini berdasarkan nilai thitung sebesar 0,691 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung <ttabel dengan tingkat signifikansi 0,491 lebih besar dari pada taraf signifikansi 0,05. Makadapat disimpulkan bahwa Ho diterima dan Ha ditolak, Sehingga dapat diperolehkesimpulan bahwa secara parsial umur perusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadapROI. Hasil penelitian ini sejalan dengan hasil penelitian Kamaliah, Nasrizal akbar danlexinta (2009) yang berjudul Analisis Pengaruh Rasio aktivitas, Leverage Keuangan,Ukuran dan umur perusahaan terhadap profitabilitas perusahaan wholesale and retailTrade yang terdaftar di BEI. Dari hasil penelitian tersebut, menyatakan bahwa umurperusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadap Profitabilitas.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, secara parsialvariabel Cash Turnover (CTO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI perusahaanProperty & Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilai
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 thitung sebesar -1,068 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel dengan tingkatsignifikansi 0,288 lebih besar daripada taraf signifikansi 0,05 maka dapat disimpulkanbahwa Ho diterima dan Ha ditolak, ini menunjukkan bahwa secara parsial Cash turnover(CTO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI. Perputaran kas merupakan merupakankemampuan kas dalam menghasilkan pendapatan sehingga dapat dilihat berapa kali uangkas berputar dalam satu periode tertentu. semakin tinggi perputaran kas ini akan semakinbaik. Karena ini berarti semakin tinggi efisiensi penggunaan kasnya. Tetapi cashturnorver yang berlebih-lebihan tingginya dapat berarti bahwa jumlah kas yang tersediaterlalu kecil untuk volume penjualan tersebut. hal ini tidak sejalan dengan penelitian yangtelah dilakukan oleh Aulia rahma (2011) tentang Analisis Pengaruh Manajemen ModalKerja terhadap Profitabilitas Perusahaan Manufaktur PMA dan PMDN yang terdaftar diBEI 2004-2008, yang menyatakan bahwa perputaran kas (Cash turnover) berhubunganpositif dan signifikan terhadap ROI
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji t, secara parsialvariabel receivable Turnover (RTO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROIperusahaan Property & Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Iniberdasarkan nilai thitung sebesar -0,085 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel
 dengan tingkat signifikansi 0,933 lebih besar daripada taraf signifikansi 0,05 maka dapatdisimpulkan bahwa Ho diterima dan Ha ditolak, ini menunjukkan bahwa secara parsialreceivable turnover (RTO) tidak berpengaruh signifikan terhadap ROI. Receivableturnover menunjukkan seberapa cepat piutang dapat dikonversikan menjadi kas. Keadaanperputaran piutang yang tinggi menunjukkan bahwa semakin efisien dan efektifperusahaan mengelola piutang, hal ini berarti profitabilitas perusahaan pun dapatdipertahankan. Hal ini sejalan dengan Penelitian yang telah dilakukan Meria Fitri (2013)tentang Pengaruh Perputaran piutang usaha dan perputaran persediaan terhadap tingkatprofitabilitas perusahaan otomotif dan komponen yang terdaftar di BEI, yang menyatakanbahwa perputaran piutang tidak mempunyai pengaruh signifikan terhadap ROI.
 Berdasarkan pengujian hipotesis dengan menggunakan uji F, variabel ITO,TATO, DER, Umur Perusahaan, CTO, dan RTO . secara simultan (bersama-sama)berpengaruh signifikan terhadap ROI perusahaan sebeesar 4,911 dan ftabel sebesar 2,113Sehingga fhitung > ftabel dengan tingkat signifikansi 0,000 lebih kecil daripada tarafsignifikansi 0,05 maka dapat disimpulkan bahwa Ho ditolak dan Ha diterima, inimenunjukan bahwa secara simultan variabel ITO, TATO, DER, Umur Perusahaan, CTO,dan RTO .berpengaruh signifikan terhadap ROI. . Dengan demikian besarnya pengaruhyang diberikan oleh variabel ITO, TATO, DER, Umur Perusahaan, CTO, dan RTOterhadap ROI adalah sebesar 18,6%. Sedangkan sisanya sebesar 81,4.% adalahdipengaruhi oleh faktor lain yang tidak diteliti dalam penelitian ini.
 E. Kesimpulan Dan Saran
 Kesimpulan
 Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan pada penelitian ini, makadapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut:
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 1. Data yang dipergunakan dalam penelitian ini berdistribusi normal, tidakterjadi multikolonilieritas, tidak terjadi heterokedastisitas dan tidak terjadiautokorelasi.
 2. Secara parsial Inventory turnover (ITO) tidak berpengaruh signifikanterhadap Return on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate &Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilaithitung sebesar 1,014 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel
 (1,014 < 1,984 ) dengan nilai signifikansi 0,313 lebih kecil dari pada tarafsignifikansi 0,05 (0,313 < 0,05)
 3. Secara parsial Total Asset Turnover (TATO) berpengaruh signifikanterhadap Return on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate &Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilaithitung sebesar 5,096 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung > ttabel
 (5,096 > 1,984) dengan nilai signifikansi 0,000 lebih kecil dari pada tarafsignifikansi 0,05 (0,000 < 0,05)
 4. Secara parsial Debt To Equity Ratio (DER) tidak berpengaruh signifikanterhadap Return on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate &Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilaithitung sebesar -1,268 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel
 ( -1,268 < 1,984) dengan nilai signifikansi 0,208 lebih besar dari pada tarafsignifikansi 0,05 ( 0,208 > 0,05)
 5. Secara parsial Umur Perusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadapReturn on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate & Propertyyang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilai thitung
 sebesar 0,691 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel (0,691< 1,984) dengan nilai signifikansi 0,491 lebih besar dari pada tarafsignifikansi 0,05 ( 0,491 > 0,05)
 6. Secara parsial Cash turnover (CTO) tidak berpengaruh signifikan terhadapReturn on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate & Property yangterdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilai thitung sebesar -1,068 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel (-1,068 < 1,984) dengan nilai signifikansi 0,288 lebih besar dari pada taraf signifikansi0,05 (0,288 > 0,05)
 7. Secara parsial Receivable turnover (RTO) tidak berpengaruh signifikanterhadap Return on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate &Property yang terdaftar di BEI periode 2010-2013. Ini berdasarkan nilaithitung sebesar -0,085 sedangkan ttabel sebesar 1,984 Sehingga thitung < ttabel
 (0,085 < 1,984 ) dengan nilai signifikansi 0,933 lebih besar dari pada tarafsignifikansi 0,05 (0,933 > 0,05)
 8. Hasil penelitian menunjukkan bahwa Inventory turnover (ITO), TotalAsset Turnover (TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan,Cash Turnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) secara simultan(bersama-sama) berpengaruh signifikan terhadap Return on Investment(ROI) pada perusahaan Real Estate & Property yang terdaftar di BEIperiode 2010-2013. Ini berdasarkan nilai F hitung sebesar 4,911 dan F tabel
 sebesar 2,113 Sehingga F hitung > F tabel (4,911 > 2,113) dengan nilai
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 sebesar 2,113 Sehingga F hitung > F tabel (4,911 > 2,113) dengan nilai
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 signifikansi 0,000 lebih kecil daripada taraf signifikansi 0,05. (0,000 <0,05)
 9. Besarnya pengaruh variabel Inventory turnover (ITO), Total AssetTurnover (TATO), Debt to Equity Ratio (DER), Umur Perusahaan, CashTurnover (CTO) dan Receivable Turnover (RTO) terhadap Return onInvestment (ROI) pada perusahaan Real Estate & Property yang terdaftardi BEI periode 2010-2013 adalah sebesar 18,6%. Sedangkan sisanyasebesar 81,4% adalah dipengaruhi oleh faktor lain yang tidak diteliti dalampenelitian ini. Hal ini berdasarkan nilai Adjusted R-Square sebesar 0,186
 Keterbatasan Penelitian
 Penelitian ini memiliki beberapa keterbatasan yang memerlukanperbaikan dan pengembangan dalam penelitian-penelitian berikutnya.Keterbatasan-keterbatasan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
 1. Tahun penelitian hanya terbatas pada 4 (empat) tahun saja, yaitu periode2010-2013.
 2. Sampel dalam penelitian ini terbatas hanya pada profitabilitas perusahaanyaitu Return on Investment (ROI) pada perusahaan Real Estate & Propertyyang terdaftar di Bursa Efek Indonesia pada tahun 2010-2013 dengankriteria tertentu sehingga hanya diperoleh 26 perusahaan sebagai sampelpenelitian.
 3. Penelitian ini hanya menggunakan enam variabel penelitian yaituInventory turnover (ITO), Total Asset Turnover (TATO), Debt to EquityRatio (DER), Umur Perusahaan, Cash Turnover (CTO) dan ReceivableTurnover (RTO) sebagai variabel independen, dan Return on Investment(ROI) sebagai variabel dependen. Namun, masih banyak variabel-variabelyang dapat mempengaruhi Return on Investment (ROI) tetapi tidak dapatditeliti dalam penelitian ini
 Saran
 Dengan segala keterbatasan yang telah diungkapkan sebelumnya, makapeneliti memberikan saran untuk para investor dan penelitian selanjutnya :
 1. Bagi manajemen perusahaan, diharapkan lebih memperhatikan kebijakanutang dalam melakukan pengendalian internal, pengambilan keputusanpendanaan, dan keputusan investasi dalam rangka pengembanganusahanya
 2. Bagi para kreditur dan para investor pada perusahaan real estate andproperty agar lebih dapat memahami profitabilitas perusahaan terutamadari segi return on investment (ROI) nya. sehingga dapat membantukebijakan dalam pengambilan keputusan investasi.
 3. Bagi penelitian selanjutnya, disarankan untuk dapat menggunakan variabelpenelitian lain yang memiliki pengaruh lebih besar terhadap profitabilitaskhususnya Return On Invetment (ROI). Selain itu disarankan agarmemperpanjang periode penelitian.
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