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BABo I 

PENDAHULUANo 

I.1. Lataro Belakango Masalaho 

 Perusahaano propertyo &o realo estateo hinggao saato inio mengalamio kemajuan,o dengano 

banyaknyao pembangunano dano masiho dikerjakano hinggao sekarang.o Adapuno salaho satuo faktoro yango 

dapato menjadikano perusahaano propertyo semakino maju,o sepertio banyaknyao permintaano pasaro 

terhadapo sektoro inio dengano banyaknyao bangunan,o sepertio apartemen,o hotelo dano perkantorano yango 

masiho dibaguno hinggao sekarango dalamo halo inio diperkirakano akano teruso berkembang.o Namuno setiapo 

bangunano yango akano dibanguno akano berdirio dio ataso tanah,o dano tanaho tidako akano pernaho bertambah,o 

hao inio dikarenakano pertambahano jumlaho penduduko sertao bertambahnyao kebutuhano manusiao akano 

tempato tinggal,o pusato perbelanjaan,o perkantorano dano tanamo hiburano dano yango lainya,o inio akano 

membuato permintaano lebiho tinggio daripadao penawarano yango akano memicuo naiknyao hargao dio sektoro 

propertyo &o realo estate.o  

 Indonesiao sendirio merupakano salaho satuo negarao yango mengalamio kemajuano dio sektoro 

property,o dio lansiro dio halamano www.kompas.com.o Indonesiao peringkato ke-40o duniao dalamo indekso 

transparansio propertyo secarao globalo atauo Globalo Realo Estateo Transperancyo Indexo (GRETI)o 2020.o 

Bisao dilihato dio kota-kotao besaro sepertio Jakarta,o Bandung,o Surabayao sertao Medano hinggao sekarango 

sektoro propertyo masiho berkembango dano bukano hanyao kota-kotao besaro sajao dio kotao yango lainnyao 

industrio inio mulaio berkembango dengano mulaio banyaknyao bangunano yango dio kerjakano sampaio 

sekarang,o halo inio akano menghasilkano parao investoro dario negarao laino akano teruso tertariko 

menanamkano modalnyaao dio industrio propertyo Indonesia. 

 Perusahaan sektor property & real estate yang terdaftar di BEI merupakan salah satu sektor 

yang mengalami penurunan yang dikarenakan para investor sangat tertarik untuk menanamkan 

modalnya di sektor ini. Semakin berkembangnya perusahaan di sektor property, perusahaan yang 

bergerak di sektor ini akan semakin banyak menerima dana untuk modal di perusahaan mereka 

sehingga tujuan jangka panjang perusahaan akan tercapai, yaitu memaksmimumkan kemakmuran 

pemegang saham melalui maksimasi nilai perusahaan. 

 Nilaio perusahaano seringo dilihato dario hargao sahamo yango semakino tinggio yango membuato 

parao investoro yakino bahwao nilaio perusahaano tersebuto memilikio manajemeno yango bagus,o banyako 

faktoro yango dapato mempengaruhio nilaio perusahaano yaituo strukturo modal,o profitabilitas,o ukurano 

perusahaan,o keputusano investasi,o dano bimano investasi.o Padao penelitiano inio penelitio memiliho tigao 

faktoro yaitu:o strukturo modal,o profitabilitas,o kebijakano dividen. 

Strukturo modalo merupakano suatuo perbandingano modal,o modalo yango dio dapato dario totalo 

hutango dengano modalo yango dimilikio perusahaan.o Strukturo modalo dapato menunjukkano pinjamano 

pinjamano atauo hutango perusahaano yango digunakano untuko meningkatkano hargao saham,o Semakino 

besaro rasioo antarao hutango dengano modalo makao semakino besaro jugao hargao sahamo dano halo ituo terjadio 

dapato mempengaruhio nilaio perusahaano (Kodrato dano Indonanjayao 2010:283).o o Strukturo modalo dano 

Profitabilitaso memilikio hubungano yango tidako bisao dilewatkan,o Hubungano strukturo modalo dano 

profitabilitaso sangato mempengaruhio satuo samao lain,o karenao perusahaano membutuhkano 

peningkatano laba,o agaro bisao bertahano dalamo jangkao panjango dano mempengaruhio nilaio perusahaan.o  

Profitabilitaso merupakano suatuo halo yango pentingo bagio perusahaano untuko mempertahankano 

usahanyao karenao apabilao tingginyao returno ono asseto suatuo perusahaano akano meningkatkano 
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kepercayaano investoro untuko memilikio sahamo perusahaan,o dano begituo sebaliknyao jikao rendahnyao 

returno ono asseto suatuo perusahaano akano menyebabkano kepercayaano investor,o jikao returno ono asseto 

tinggio nakao hargao sahamo jugao meningkat.o Sehinggao informasio returno ono asseto akano menjadio nilaio 

positifo bagio investoro (Yuliatio dano Zakariao 2016).o Selaino Strukturo modal,o Profitabilitaso jugao adalaho 

salaho satuo faktoro yango mempengaruhio kebijakano devideno dalamo perusahaano yango dimana,o 

membutuhkano peningkatano dalamo profitabilitaso sehinggao akano menaikano kebijakano deviden.o o  

Kebijkano Devideno adalaho dalamo suatuo keputasano perusahaano dalamo menentukano jumlaho 

labao yango dibagikano keo parao pemegango sahamo dano jumlaho labao ditahan,o digunakano untuko 

investasio perusahaano (Thirtayatrao dano Arlianto;2013).o Tujuano investoro berinvestasio untuko 

memperoleho pengembaliano yango salaho satunyao adalaho dalamo bentuko deviden,o sedangkano 

perusahaano mengharapkano pertumbuhano teruso meneruso untuko memberikano kemakmurano bagio 

pemegango saham.o Adapuno hubungano Kebijakano Devideno dengano Ukurano perusahaano adalaho jikao 

tingkato ukurano perusahaano semakino besar,o makao tingkato pembayarano devideno akano semakino besar. 

Ukurano Perusahaano merupakano besaro kecilnyao suatuo perusahaano menuruto dariiberbagaio 

cara,o antarao laino dengano totalo aktiva,o logo size,o nilaio pasaro saham,o dano lainnya.o Dalamo besaro 

perusahaano akano mempengaruhio kemampuano dalamo menghadapio risikoo dario berbagaio situasio yango 

dihadapio perusahaan.o Halo inio dikarenakano perusahaano besaro memilikio kontrolo yango baiko terhadapo 

kondisio pasar,o selaino ituo perusahaan-perusahaano besaro memilikio banyako sumbero dayao untuko 

meningkatkano nilaio perusahaano karenao memlikio akseso yango lebiho baiko terhadapo sumber-sumbero 

informasio eksternalo dibandingkano dengano perusahaano kecilo o (Yunitao 2011).o  

Dari uraian yang sudah peneliti buat, peneliti berikan tabel fenomena Nilai Perusahaan 

pada perusahaan Property & Real Esatate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia Periode 2018-

2020. 

Tabelo I.1 

Fenomenao Penelitiano 

(Dalamo Satuano iRupiah) 

Kodeo 

Emiteno 
Tahuno Totalo Hutango Totalo Aktivao Devideno 

Hargao 

Sahamo 

 

oBSDE 

2018 21,814,594,254,302 52,101,492,204,552 67,813,057,500 1,255 

2019 20,897,343,170,602 54,444,849,052,447 110,113,140,796 1,255 

2020 26,391,824,110,926 60,862,926,586,750 186,525,119,946 1,225 

 

oJRPT 

2018 3,847,899,580 10,541,248,267 357,500,000 740 

2019 3,762,437,184 11,164,935,100 330,000,000 600 

2020 3,606,436,882 11,481,521,265 389,230,255 600 

 

oDUTI 

2018 3,227,976,940,583 12,642,895,738,823 63,324,307,500 4,390 

2019 3,197,457,277,140 13,788,227,459,960 107,847,390,796 5,000 

2020 3,423,402,804,653 13,753,624,738,885 678,036,784,546 3,800 

 

oSMRA 

2018 14,238,537,503 23,299,242,068 72,133,908 805 

2019 14,990,297,354 24,441,657,276 72,133,908 1,005 

2020 15,836,845,684 24,922,534,224 1,876,755  805 

Sumbero : owww.idx.co.ido 
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Berdasarkan Tabel I.1 diatas, menunjukkan bahwa totalo hutango yango terjadio dio PTo Bumio 

Serpongo Damaio Tbko ditahuno 2020o sebesaro 20.81%o yango meningkato dibandingkano dengano tahuno 

2019o dengano tingkato hargao sahamo dio tahuno 2020o sebesaro 2,40%o yango menuruno dibandingkano 

tahuno 2019.o Halo inio menunjukkano bahwao totalo hutango meningkato dapato memicuo penurunano hargao 

sahamo yango bertolako belakango dengano pendapato dario Kodrato dano Indonanjayao 2010:283o yango 

menyatakano bahwao Semakino besaro rasioo antarao hutango dengano modalo makao semakino besaro jugao 

hargao saham. 

 Totalo asseto yango terjadio dio PTo Jayao Realo Tbko dio tahuno 2019o sebesaro 5,60%o yango 

meningkato dibandingkano tahuno 2018o dengano tingkato hargao sahamo ditahuno 2019o sebesaro 18,91%o 

yango menuruno dibandingkano menggunakano tahuno 2018.o Halo inio mmembagikano bahwao totalo asseto 

semakino tinggio dapato memicuo penurunano hargao sahamo yango bertolako belakango dengano pendapato 

dario Yuliatio dano Zakariao 2016o yango menyatakano bahwao bilao returno ono asseto tinggio makao hargao 

sahamo pulao semakino tinggi. 

 Pembayarano devideno yango terjadio dio Dutao Pertiwio Tbko dio tahuno 2020o sebesaro 84,09%o yango 

meningkato dibandingkano dengano tahuno 2019o dengano tingkato hargao sahamo tahuno 2020o sebesaro 

24%o yango menuruno dibandingkano tahuno 2019.o Halo inio menunjukkano bahwao pembayarano devideno 

meningkato dapato memicuo penurunano hargao sahamo yango bertolako belakango dengano teorio kebijakano 

deviden,o jikao pembayarano devideno tinggio makao hargao sahamo akano tinggi. 

 Totalo aktivao yango terjadio dio PTo Summarecono Agungo Tbko dio tahuno 2020o sebesaro 1,92%o 

yango meningkato dibandingkano dengano tahuno 2019o dengano tingkato hargao sahamo ditahuno 2020o 

sebesaro 19,90%o yango menuruno dibandingkano 2019.o Halo inio menunjukkano bahwao totalo asktivao 

meningkato dapato memicuo penurunano hargao sahamo yango bertolako belakango dengano teorio ukurano 

perusahaano jikao totalo aktivao meningkato makao hargao sahamo jugao meningkat.o  

 

I.2 Tinjauano Pustakao 

I.2.1 Struktur Modal 

Struktur Modal merupakan komposisi pendanaan yang terdiri dari totalo hutango perusahaano 

dengano totalo modalo sendiri.o Pemiliko perusahaano dano manajemeno keuangano haruso dapato 

mengambilo keputusano yango tepat,o karenao satuo keputusano dapato berdampako padao nilaio perusahaano 

Mulyawano (2015:241).o Semakino besaro rasioo antarao hutango dengano modalo makao semakino besaro 

jugao hargao sahamo dano halo ituo terjadio dapato mempengaruhio nilaio perusahaano (Kodrato dano 

Indonanjayao 2010:283).o Strukturo Modalo diukuro dengano skalao rasioo dano dihitungo dengano rumuso : 

 

Debto too Equityo Ratio=o o 

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙o 𝐻𝑢𝑡𝑎𝑛𝑔o

𝐸𝑘𝑢𝑖𝑡𝑎𝑠o 

 

I.2.2o Profitabilitaso  

 Profitabilitaso dapato diartikano bahwao kekuatano perusahaano mendapatkano labao dario segalao 

kemampuano sertao sumbero daya,o contohnyao kegiatano penjualan,o kas,o modal,o jumlaho karyawan,o 

jumlaho cabango dano laino sebagainya.o Jikao tingkato profitabilitaso tinggio perusahaano dapato 

mempengaruhio nilaio perusahaan,o jugao terhadapo padao berbagaimanao pertimbangano investoro 
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terhadapo peningkatano profitabilitaso perusahaan.o Profitabilitaso adalaho indikatoro yango selaluo 

digunakano investoro untuko dapato dilihato dario perusahaan.o (Susilawati,o 2012).o Profitabilitaso diukuro 

dengano skalao rasioo dano dihitungo dengano rumus: 

Returno ono Asseto =o 

𝐸𝐵𝐼𝑇o

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙o 𝐴𝑠𝑠𝑒𝑡o

 

I.2.3 Kebijakan Deviden  

 Kebijkan deviden adalah dalam suatu perusahaan dalam menentukan jumlah laba yang 

dibagikan kepada para pemegang saham dan jumlah laba ditahan, yang digunakan untuk investasi 

perusahaan (Thirtayatra dan Arlianto;2013). Semakino besaro yango diperoleh,o semakino besaro 

devideno yango digunakano dano sebaliknya,o jikao labao kecil,o devideno yango terbentuko jugao kecilo 

(Mulyawano 2015:257-258),o Jikao tinggio nilaio perusahaano dapato dipengaruhio dengano tingginyao 

pembayarano deviden,o dimanao ketikao pembyao hargao akano tinggio dano dapato berdampako terhadapo 

tingginyao nilaio perusahaan.o Kebijakano Devideno diukuro dengano skalao rasioo dano dihitungo dengano 

rumuso : 

DPRo =o 

𝐷𝑒𝑣𝑖𝑑𝑒𝑛o o 𝑝𝑒𝑟o 𝑠ℎ𝑎𝑟𝑒o

𝐸𝑎𝑟𝑛𝑖𝑛𝑔o 𝑝𝑒𝑟o 𝑠ℎ𝑎𝑟𝑒o

o  

I.2.4o Ukurano Perusahaano 

Ukurano perusahaano merupakano cerminano dario totalo aseto yango dimilikio perusahaano yango 

jikao semakino besaro totalo aseto dio perusahaan,o makao semakino besaro jugao danao yango dibutuhkano 

perusahaano untuko mempertahankano kegiatano operasionalnyao (Pratamao dano Wiksuana:2016).o 

Ukurano perusahaano dianggapo mampuo mempengaruhio nilaio perusahaan.o Ukurano perusahaano 

tercermino dario berbagaio hal,o salaho satunyao terlihato dario totalo aseto yango dimilikio oleho suatuo 

perusahaan.o Jikao ukurano perusahaano yango besaro mencerminkano bahwa,o perusahaano dengano 

pertumbuhano yango besaro akano mendapato kemudahano untuko memasukio pasaro modalo karenao untuko 

meningkatkano ketertarikano investoro agaro menanamkano modalnya.o Ukurano perusahaano diukuro 

dengano skalao rasioo dano dihitungo dengano rumuso : 

 Firmo Sizeo =o Logo Totalo Aktivao 

I.2.5 Nilaio Perusahaano 

 Nilaio perusahaano adalaho suatuo kinerjao perusahaano dapato ditentukano dario perolehano hargao 

sahamo yango telaho dibentuko oleho suatuo permintaano dano penawarano pasaro modalo yango 

mengevaluasio evaluasio masyarakato terhadapo kinerjao perusahaano (Harmonoo 2017,233).o Tujuano 

dario analisiso laporano keuagano perusahaano untuko mengidentifikasio setiapo kelemahano dario keadaano 

keuagano yango dapato menimbulkano masalaho dio masao depan,o dano menentukano setiapo kekuatano yango 

dapato digunakan.o Nilaio perusahaano diukuro dengano skalao rasioo dano dihitungo dengano rumus: 

 

PBVo =o 

𝐻𝑎𝑟𝑔𝑎o 𝑆𝑎ℎ𝑎𝑚o

𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖o 𝐵𝑢𝑘𝑢o
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I.3 Kerangkao Konseptualo  

hv 

 H1  oH1 

 

oH2 

 

 oH3 

 

 oH4 

 

 

oH5 

I.4 Hipotesis Penelitian : 

Berdasarkan kerangka konsepo yango telaho diuraikano diatas,o makao hipotesiso dalamo penelitiano 

inio dapat dikembangkan sebagai berikut : 

 

H1:o Strukturo Modalo berpengaruho terhadapo nilaio perusahaano padao perusahaano Propertyo &o Realo 

Estateo yango terdaftaro dio Bursao Efeko Indonesia.o o  

H2:o Profitabilitaso berpengaruho terhadapo nilaio perusahaano padao perusahaano Propertyo &o Realo Estateo 

yango terdaftaro dio Bursao Efeko Indonesia.o o  

H3:o Kebijakano Devideno berpengaruho terhadapo nilaio perusahaano padao perusahaano Propertyo &o Realo 

Estateo yango terdaftaro dio Bursao Efeko Indonesia.o o  

H4:o Ukurano Perusahaano berpengaruho terhadapo nilaio perusahaano padao perusahaano Propertyo &o Realo 

Estateo yango terdaftaro dio Bursao Efeko Indonesia.o o  

H5:o Strukturo iModal, oProfitabilitas, oKebijakan oDeviden,o Ukurano Perusahaano berpengaruho 

terhadapo Nilaio perusahaanpadao Propertyo &o Realo Estateo yango terdaftaro dio Bursao Efeko 

Indonesia.o  

 

 

Profitabilitaso (X2) 

Kebijakano Devideno (X3) 

Strukturo Modalo (X1) 

Nilaio Perusahaano (Y) 

Ukurano Perusahaano (X4) 


