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BAB Ⅰ 

PENDAHULUAN  
1.1 Latar Belakang  

Perusahaan jproperti jdan jreal jestate jmerupakan jsalah jsatu jsektor jindustri jyang jterdaftar jdi 

jBursa jEfek jIndonesia j(BEI). jPerkembangan jindustri jproperti jdan jreal jestate jsaat jini jbegitu jpesat, jdan  

jkemungkinan jakan jsemakin jbesar jdi jmasa jyang jakan jdatang. jHal jini jdisebabkan joleh jsemakin 

jmeningkatnya jjumlah jpenduduk jsedangkan jsupply jtanah jbersifat jtetap. 

Perusahaan jdengan jpenjualan jyang jterus jbertumbuh jakan jmempengaruhi jkeputusan 

jinvestasi jpara jinvestor jyang jakan jmenanamkan jmodalnya jke jdalam jperusahaan jakan jmemperoleh 

jtingkat jpengembalian jyang jtinggi. jPerusahaan jakan jmenambah jaset jlebih jbanyak, jsehingga 

jpertumbuhan jperusahaan jakan jmeningkat jsehingga jpertumbuhan jperusahaan jtinggi jakan 

jmengoptimalkan jnilai jperusahaan. jNilai jperusahaan jyang jterus jbertumbuh jmemberikan 

jkepercayaan jbagi jinvestor jakan jsemakin jbaiknya jkinerja jperusahaan. jJika jkeadaan jkeuangan  

jperusahaan jtidak jaman, jperusahaan jdapat jsegera jmelakukan jevaluasi jdalam jmemperbaiki jkeuangan 

jperusahaan juntuk jmeningkatkan nilai perusahaan di masa mendatang 

 

Tabel 1.1 Fenomena (dalam Rupiah) 

 
 

Pada jtabel jdiatas jdapat jdilihat jbahwa jAgung jPodomoro jLand jTbk j(APLN) jpenjualan 

jmengalami jpenurunan j24.7% jdan jharga jsaham jmeningkat j16.4%, jhal jini jdisebabkan jkarena 

jmeningkatnya jrisiko jpembiayaan jkembali jdan jlikuiditas jAPLN. jBumi jSerpong jDamai jTbk jdapat 

jdilihat jpenjualan jmeningkat j6.9% jsedangkan jharga jsaham jtidak jterjadi jpeningkatan, jhal jini 

jdisebabkan jkarena jpeningkatan jpenjualan jditopang joleh jpeluncuran jproduk jbaru jyang jlebih jbanyak 

jdibandingkan jdengan jsemester jpertama jtahun j2019. j 

Dari jdata jdiatas jmenunjukkan jketidakkonsistenan jantara jteori jdengan jpraktek jyang jterjadi 

jsehingga jpenulis jmemiliki jketertarikan untuk melakukan penelitian lebih lanjut dengan judul: 

“Pengaruh Perputaran Aktiva Tetap, Struktur Modal, Kebijakan Dividen dan Ukuran 

Perusahaan Terhadap Nilai Perusahaan Pada Perusahaan Properti dan Real Estate yang 

Terdaftar di Bursa Efek Indonesia Periode 2018-2020”. 

 

1.2 Teori Pengaruh  

1.2.1 Pengaruh Perputaran Aktiva Tetap terhadap Nilai Perusahaan 

 Menurut jRahmi j(2011), jperputaran jaktiva jtetap jberpengaruh jsecara jparsial jterhadap 

jprofitabilitas. jSemakin jtinggi jperputaran jaktiva jtetap jberarti jsemakin jefektif jpenggunaan jaktiva 

jtersebut 

Menurut jNabhan j(2020), jperputaran jaktiva jtetap jyang jdiproksikan jmelalui jrasio jFixed jAssets 

jTurnover j(FATO) jberpengaruh jpositif jterhadap jReturn jon jInvestment j(ROI). jSemakin jtinggi jtingkat 

No Nama Perusahaan Tahun
 Total hutang 

(Liabilitas) 
 Total modal (Ekuitas) Penjualan Total Aset Dividen 

Harga 

Saham

2018 17,376,276,425,000  12,207,553,479,000  5,035,325,429,000  14,658,245,264,000  277,637,398,000  152

2019 16,624,399,470,000  12,835,945,610,000  3,792,475,607,000  14,695,260,535,000  175,065,211,000  177

2018 17,644,741,000,000  16,644,276,000,000  7,670,405,000,000  34,289,017,000,000  176,089,000,000  1010

2019 18,434,456,000,000  17,761,568,000,000  7,608,237,000,000  36,196,024,000,000  185,357,000,000  1040

2018 21,814,594,254,302  30,286,897,950,250  6,628,782,185,008  52,101,492,204,552  58,815,607,500    1255

2019 20,897,343,170,602  33,547,505,881,845  7,084,864,038,574  54,444,849,052,447  67,271,928,750    1255

2018 14,238,537,503,000  9,060,704,565,000    5,661,360,114,000  23,299,242,068,000  72,133,908,000    805

2019 14,990,297,354,000  9,451,359,922,000    5,941,625,762,000  24,441,657,276,000  72,133,908,000    1005
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jpenjualan jmaka jakan jsemakin jbesar jkemampuan jperusahaan jdalam jmemperoleh jlaba. jSebaliknya 

jsemakin jrendah jtingkat jpenjualan jmaka jakan jsemakin jkecil jkemampuan jperusahaan jdalam 

jmemperoleh jlaba. j 

Menurut jLubis j(2019) jperputaran jaktiva jdan jperputaran jkas jberpengaruh jdan jsignifikan 

jterhadap jReturn jOn jAsset. jPerusahaan jsemakin jdapat jmemanfaatkan jsetiap jrupiah jaktiva juntuk 

jmenghasilkan jpenjualan. 

Berdasarkan jpendapat jdi jatas jdapat jdisimpulkan jperputaran jaktiva jtetap jditunjukkan jdengan 

jseberapa jbesar jinvestasi jterhadap jberbagai jaktiva jtetap. jKetika jperputaran jaktiva jtetap jmeningkat 

jmaka jpengelolaan jaktiva jsemakin jlancar jdan joptimal. 

 

1.2.2 Pengaruh Struktur Modal Terhadap Nilai Perusahaan 

 Menurut jPrastuti jdan jMerta j(2016), jvariabel jstruktur jmodal jmempunyai jpengaruh jpositif jdan 

jsignifikan jterhadap jnilai jperusahaan. jInvestor jpercaya jstruktur jmodal jdapat jmenunjukkan jefisiensi 

jkinerja jperusahaan jdan jrasio jini jdipercaya jdapat jmemengaruhi jbesar jkecilnya jnilai jperusahaan jsuatu 

jperusahaan. 

Menurut jMawardi j(2020), jstruktur jmodal jberpengaruh jsecara jsignifikan jterhadap jnilai 

jperusahaan. jPenggunaan jhutang jdapat jmeningkatkan jpenilaian jpasar jyang jberdampak jpada 

jpenawaran jharga jsaham jdi jpasar jmodal jsemakin jmeningkat, jdan jsebagai jsinyal jyang jdiberikan 

jperusahaan jkepada jinvestor jsehingga jnilai jperusahaan jmengalami jpeningkatan. 

Menurut jSari j(2020), jstruktur jmodal jmemiliki jpengaruh jpositif jdan jsignifikan jterhadap jNilai 

jPerusahaan. jDengan jadanya jperencanaan jyang jmatang jdalam jmenentukan jstruktur jmodal, 

jperusahaan jdapat jmeningkatkan jnilai jperusahaan jdan jlebih junggul jdalam jmenghadapi jpersaingan 

jbisnis. 

Berdasarkan jpendapat jdi jatas jdapat jdisimpulkan jbahwa jstruktur jmodal jyang jbesar 

jmenunjukkan jperusahaan jmemiliki jkemampuan jmengelola jperusahaan jdengan jdana jyang 

jbersumber jdari jinternal jmaupun jeksternal, jyang jmampu jmeningkatkan jnilai jperusahaan. 

 

1.2.3 Pengaruh Kebijakan Dividen Terhadap Nilai Perusahaan  

 Menurut jPrastuti jdan jMerta j(2016), jvariabel jkebijakan jdividen jmempunyai jpengaruh jpositif 

jdan jsignifikan jterhadap jnilai jperusahaan. jHasil jtersebut jmenunjukkan jbahwa jpembagian jdividen 

jyang jmeningkat jmaka jtaraf jkemakmuran jinvestor jberhasil jditingkatkan. 

Menurut jMawardi j(2020), jvariabel jkebijakan jdividen jmempunyai jpengaruh jterhadap jnilai 

jperusahaan. jpembayaran jdividen jyang jtinggi jmerupakan jsinyal jpositif jyang jmenyatakan jprospek 

jperusahaan jsemakin jbaik jsehingga jinvestor jsemakin jtertarik juntuk jmembeli jsaham jdan jnilai 

jperusahaan jakan jmeningkat. 

Menurut jSari j(2020), jkebijakan jdividen jmemiliki jpengaruh jpositif jdan jsignifikan jterhadap 

jNilai jPerusahaan. jBesarnya jdividen jyang jdibagikan jkepada jpara jpemegang jsaham jakan jmenjadi 

jdaya jtarik jpemegang jsaham, jkarena jsemakin jbanyak jinvestor jyang jmembeli jsaham jakan jmenaikkan 

jharga jsaham jsehingga jmenaikkan jnilai jperusahaan. 

Berdasarkan jpendapat jdi jatas jdapat jdisimpulkan jbahwa jkebijakan jdividen jdianggap jsebagai 

jindikator jprospek jperusahaan jsehingga jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan. jKenaikan 

jpembayaran jdividen jmenunjukkan jsinyal jbaik jdan jpasar jtentunya jakan jmerespons positif.  

 

1.2.4 Pengaruh Ukuran Perusahaan Terhadap Nilai Perusahaan  

Menurut jPrastuti jdan jMerta j(2016), jvariabel jukuran jperusahaan jberpengaruh jnegatif jdan 

jsignifikan jterhadap jnilai jperusahaan. jPerusahaan jdengan jjumlah jaset jyang jbesar jmempermudah 
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jdalam jmasalah jpendanaan jdi jpasar jmodal, jnamun jsemakin jbesar jjumlah jasset jakan jmenurunkan jnilai 

jperusahaan jdikarenakan jperputaran jasset jyang jlama. 

Menurut jMawardi j(2020), jrasio jGrowth jtidak jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan. 

jPertumbuhan jperusahaan jtidak jmendorong jperubahan jtingkat jnilai jperusahaan. j 

Menurut jSari j(2020), jukuran jperusahaan jmemiliki jpengaruh jnegatif jdan jsignifikan jterhadap 

jNilai jPerusahaan. jPada jdasarnya jpara jinvestor jingin jmenanamkan jsahamnya jpada jperusahaan jyang 

jmemiliki jprospek jyang jbaik jdan jmemberikan jkeuntungan jbaginya. 

Berdasarkan jpendapat jdi jatas jdapat jdisimpulkan jbahwa jkebijakan jdividen jdianggap jsebagai 

jindikator jperusahaan jsehingga jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan. jKenaikan jpembayaran 

jdividen jmenunjukkan jsinyal jbaik jdan jpasar jtentunya jakan jmerespons jpositif. 

 

1.3 Kerangka Konseptual dan Hipotesis Penelitian  

 

Gambar 1.1 Kerangka Konseptual 

Berdasarkan analisis di atas maka diperoleh hipotesis sebagai berikut:  

H1: jPerputaran jaktiva jtetap jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan jpada jperusahaan jproperti jdan jreal 

jestate jyang jterdaftar jdi jBursa jEfek jIndonesia jPeriode j2018-2020. 

H2: jStruktur jmodal jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan jpada jperusahaan jproperti jdan jreal jestate 

jyang jterdaftar jdi jBursa jEfek jIndonesia jPeriode j2018-2020. 

H3: jKebijakan jdividen jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan jpada jperusahaan jproperti jdan jreal 

jestate jyang jterdaftar jdi jBursa jEfek jIndonesia jPeriode j2018-2020. 

H4: jUkuran jperusahaan jberpengaruh jterhadap jnilai jperusahaan jpada jperusahaan jproperti jdan jreal 

jestate jyang jterdaftar jdi jBursa jEfek jIndonesia jPeriode j2018-2020. 

H5: jPerputaran jaktiva jtetap, jstruktur jmodal, jkebijakan jdividen jdan jukuran jperusahaan jberpengaruh 

jterhadap jnilai jperusahaan jpada jperusahaan jproperti jdan jreal jestate jyang jterdaftar jdi jBursa jEfek 

jIndonesia jPeriode j2018-2020. 
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