
 

 
 
 
 

1.1.Latarr Belakangr 

BABr Ir 

PENDAHULUANr

 

Setiap perusahaan memiliki tujuan jangka pendek dan tujuan jangka panjang, tujuan jangka pendeknya 

adalah perusahaan dapat memperoleh keuntungan yang semaksimal mungkin dengan pemanfaatan sumber 

daya yang dimiliki oleh perusahaan sedangkan tujuan jangka panjang adalah memaksimalkan nilai 

perusahaan. Nilai perusahaan merupakan harga yang harus dibayar oleh calon pembeli apabila perusahaan 

tersebut dijual. 

Indonesiar  sempatr  mengalamir  pelambatanr  ekonomir  berturut–turutr  padar  kuartalr  II,r  IIIr  danr  IVr  

tahunr 2020r akibatr pandemikr Covid-19.r Pelambatanr tersebutr berdampakr negatifr ker berbagair sektorr dir 

Indonesia,r takr terkecualir sektorr propserti.r Sebagianr besarr hargar propertir sepertir rumah,r apartemen,r hinggar 

kendaraanr bermotorr mengalamir penurunanr yangr cukupr tajam.r Halr inir dikarenakanr adanyar penurunanr 

permintaanr terhadapr  propertir  seiringr  denganr  meningkatnyar  kehati–hatianr  masyarakatr  dalamr  melakukanr  

pengeluaranr dir tengahr pandemi.r Namunr adanyar penurunanr hargar properti,r tidakr selalur berdampakr buruk.r 

Adanyar penurunanr hargar propertir dapatr menguntungkanr bagir sebagianr masyarakatr yangr tetapr 

membutuhkanr propertir sebagair kebutuhanr primer.r Terlebihr banyaknyar penawaranr penurunanr sukur bungar 

danr kemudahanr transaksi,r cukupr banyakr menarikr minatr masyarakatr untukr bertransaksir properti.r Selainr 

kebutuhanr primerr masyarakat,r propertir merupakanr produkr investasir yangr cukupr menjanjikan,r khususnyar 

jenisr propertir realr estater sepertir rumah,r tanahr danr bangunanr lainnya.r Nilair asetr yangr terusr meningkat,r 

fluktuasir hargar yangr jarangr terjadi,r ditambahr risikor yangr relatifr rendahr menjadikanr propertir salahr satur 

produkr investasir yangr didam-r idamkanr masyarakat. 

Dir sisir lain,r parar pengembangr propertir jugar meresponr positifr adanyar subsidir bungar Kreditr Pemilikanr 

Rumahr (KPR)r melaluir Peraturanr Menterir Keuanganr (PMK)r No.r 138/2020r tentangr Tatar Carar Pemberianr 

Subsidir Bunga/Subsidir Marginr Dalamr Rangkar Mendukungr Pelaksanaanr Programr Pemulihanr Ekonomir 

Nasional.r Dimana,r berdasarkanr Pasalr 7r PMKr 138/2020,r subsidir bungar KPRr diberikanr kepadar debiturr 

perbankanr ataur perusahaanr pembiayaanr sampair denganr tiper 70.r Menurutr Hasilr Surveir Hargar Properir 

Residensialr (SHPR)r Bankr Indonesiar padar triwulanr IIr 2021,r terjadir peningkatanr hargar propertir residensial,r 

dimanar (IHPR)r tercatatatr sebesarr 1,49%r (yoy)r lebihr tinggir dibandingkanr padar triwulanr I-2021r yaitur sebesarr 

1,35%r (yoy).r Datar tersebutr menunjukanr masihr adanyar pergerakanr hargar propertir yangr positifr dir tengahr 

pandemi.



Tabelr 1.1 
 

Fenomenar Penelitianr 
 

 

 

Namar Perusahaanr 

 

 

rTahunr 

 

 

rLeverager 

 

 

rUkuranr Perusahaanr 

 

rPertumbuhanr 
rPerusahaanr 

 

 

rProfitabilitasr 

 

 

rNilair Perusahaanr 
 

 

PT Agungr 

Podomoror Landr 

Tbkr 

2017 80,3% Rp   28,790,100,000 11,97% 6,9% 36,95% 

2018 85,2% Rp   29,583,800,000 2,75% 0,7% 26,12% 

2019 76,4% Rp   29,460,300,000 0,41% 0,4% 34,28% 

2020 87,7% Rp   30,391,400,000 3,16% 0,6% 18% 

2021 95,8% Rp   29,611,100,000 2,56 % 1,6% 33% 
 

 
PT Alamr Suterar 

Realtyr Tbkr 

2017 142% Rp   20,728,430,000 2,68% 5% 80,91% 

2018 119% Rp   20,890,926,000 0,78% 7% 65,53% 

2019 107% Rp   21,894,272,000 4,80% 5% 47,17% 

2020 126% Rp   21,226,815,000 3,04% 5% 45,83% 

2021 130% Rp   21,933,975,000 3,61% 1% 32,65% 
 

 
PT Sentulr Cityr 

Tbkr 

2017 33,61% Rp   14,997,041,000 31,85% 4,06% 72,22% 

2018 34,65% Rp   16,252,732,000 8,52% 3,33% 57,36% 

2019 61,50% Rp   17,275,273,000 6,29% 1,37% 44,73% 

2020 79,23% Rp   18,371,230,000 6,34% 1,31% 33,33% 

2021 58,83% Rp   16,654,989,000 9,34% 2,99% 36,87% 

rSumber : rwww.idx.co.idr (datar iDiolah) 
 

Darir  datar  dir  atasr  dapatr  dilihatr  padar  PTr  Agungr  Podomoror  Landr  Tbkr  ditemukanr  datar  

Profitabilitasr padar tahunr 2018r sebesarr 0.7%r terjadir penurunanr padar tahunr 2019sebesarr 0,4%r .r Sedangkanr  

padar tabelr Pertumbuhanr Perusahaanr padar tahunr 2018r sebesarr 2,75%r mengalamir  penurunanr padar tahunr  

2019r sebesarr 0,41%. 

Padar  Perusahaanr  PTr  Alamr  Suterar  Realtyr  Tbkr  menunjukanr  Leverager tahunr  2018r  sebesarr  119r  

% mengalamir penurunanr padar tahunr 2019r sebesarr 107%.r Sedangkanr padar tabelr Nilair Perusahaanr padar 

tahun 2018r sebesarr 65,53%r mengalamir penurunanr padar tahunr 2019r sebesarr 47,17%.r Dilihatr darir tabelr 

fenomenar apabilar Leverager mengalamir penurunanr makanr Nilair Perusahaanr mengalamir penurunan 

Padar Perusahaanr Sentulr Cityr Tbkr menunjukanr Ukuranr Perusahaanr tahunr 2020r sebesarr  

Rp18,371,230,000r mengalamir penurunanr padar tahunr 2021r sebesarr Rpr 16,654,989,000r sedangkanr padar 

tabelr Nilair  perusahaanr  padar  tahunr  2020r  sebsarr  33,33%r  menaikr  padar  tahunr  2021r  sebesarr  36,87%. 

Dilihatr darir tabelr fenomenar apabilar Ukuranr Perusahaanr mengalamir Penurunanr makar Nilair Perusahaanr akanr 

Mengalamir kenaikan. 

Berdasarkan uraian di atas, maka penulis tertarik untuk melakukan penelitian dengan judul 

“Pengaruh Leverage, Ukuran Perusahaan, Pertumbuhan Perusahaan, dan Profitabilitas 

Terhadap Nilai Perusahaan Pada Perusahaan Properti dan Estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia 2017-2021”

http://www.idx.co.id/


1.2.r Landasanr Teorir 
 

1.2.1.   Nilair Perusahaanr 
 

Sedangkan menurut Silvia Indrarini (2019:2) pengertian nilai perusahaan adalah sebagai berikut :“Nilai 

perusahaan merupakan persepsi investor terhadap tingkatr keberhasilanr manajerr dalamr mengelolar sumberr 

dayar perusahaanr yangr dipercayakanr kepadanyar yangr seringr dihubungkanr denganr hargar saham.” 

Nilai perusahaan merupakan persepsi investor terhadap perusahaan yang sering dikaitkan dengan harga 

saham, dimana hargar sahamr  yangr tinggir  membuatr  nilair perusahaanr  jugar akanr tinggi.  (Jogiyanto, 

2016:188). Nilai Perusahaan dihitung menggunakan Price to Book Value (PBV) dengan rumus: 
 

PBVr =r 

𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖r 𝑃𝑎𝑠𝑎𝑟r 𝑃𝑒𝑟r 𝐿𝑒𝑚𝑏𝑎𝑟r 𝑆𝑎ℎ𝑎𝑚r

𝑁𝑖𝑙𝑎𝑖r 𝐵𝑢𝑘𝑢r 𝑃𝑒𝑟r 𝐿𝑒𝑚𝑏𝑎𝑟r 𝑆𝑎ℎ𝑎𝑚r

 x 100% 

 

1.2.2.   Pengaruhr Leverager terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

Menurutr Suwardikar danr Mustandar (2017)r Hasilr pengujianr hipotesisr membuktikanr bahwar leverager 

berpengaruhr signifikanr danr memilikir arahr yangr positifr terhadapr nilair perusahaan.r Berdasarkanr hasilr 

penelitianr tersebutr menunjukkanr bahwar semakinr tinggir nilair  leverager makar nilair perusahaanr jugar akanr 

semakinr meningkat.r Apabilar perusahaanr dikenakanr pajakr penghasilanr makar penggunaanr hutangr 

merupakanr keputusanr yangr tepatr diambilr olehr perusahaanr untukr meningkatkanr nilair perusahaan. 

Menurutr Irhamr Fahmir (2018:75)r rasior Leverager adalahr rasior yangr mengukurr seberapar besarr 

perusahaanr dapatr dibiayair denganr hutang.r Sedangkanr menurutr Mamduhr M.r Hanafir (2017:40)r rasior 

Leverager yaitur rasior yangr mengukurr kemampuanr perusahaanr memenuhir kewajibanr jangka rpanjangnya. 

Leverager dihitung menggunakan DER (Debt to Equty Ratio)  dengan rumus : 

 

DERr = 
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝐻𝑢𝑡𝑎𝑛𝑔r

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝑀𝑜𝑑𝑎𝑙r 𝑆𝑒𝑛𝑑𝑖𝑟𝑖r

 x 100% 

 

1.2.3.   Pengaruhr Ukuranr Perusahaanr Terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

Novarir danr Lestarir (2017)r hasilr pengujianr menunjukanr bahwar ukuranr perusahaanr mempunyair arahr 

hubunganr yangr positifr danr berpengaruhr signifikanr terhadapr nilair perusahaan.r Hasilr yangr positifr 

menunjukanr  bahwar  ukurar  prusahaanr  yangr  besarr  mengakibatkanr  nilair  perusahaanr  jugar  akanr  

semakinr besar,r karenar perusahaanr yangr besarr akar memilikir kondisir perusahaanr yangr stabil.r Denganr kondisir 

perusahaanr sepertir demikian,r makar investorpunr akanr manaruhr ekspektasir yangr tinggir terhadapr perusahaanr 

tersebut,r dimanar halr tersebutr dapatr meningkatkanr permintaanr sahamr perusahaanr karenar danar akanr memicur 

kenaikanr harar saamr dipasarr modal. 

Ukuranr perusahaanr menurutr Nyomanr Agusr suwardikar danr Ketutr Mustandar (2017)r adalahr ukuranr 

perusahaanr  yangr  besarr  ataur  kecilr  tidakr  akanr  mampur  mempengaruhir  nilair  perusahaan.r  Seorangr investor



apabilar inginr menilair sebuahr perusahaanr tidakr akanr melihatr darir segir ukuranr perusahanr yangr mencermikanr 

memaluir totalr aktivar yangr dimilikir olehr perusahaanr tersebut. 

Sizer =r logr (totalr aktiva) 
 

 
 

1.2.4.   Pengaruhr Pertumbuhanr Perusahaanr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

Menurut Suastini, dkk (2018) Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa pertumbuhan perusahaan 

memiliki arah hubungan yang positif dan berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan.r Halr inir 

membuktikanr bahwar pertumbuhanr perusahaanr dipertimbangkanr dalamr meningkatkanr nilair perusahaan.r 

Pertumbuhanr perusahaanr merupakanr suatur aspekr positifr yangr diharapkanr pemilikmaupunr investorr terhadapr 

perusahaan.r Dilihatr darir sudutr pandangr investor,r perusahaanr yangr terusr tumbuhr cenderungr memilikir 

prospekr yangr baik,r sebabr perusahaanr akanr mampur menghasilkanr rater ofr returnr (tingkatr pengembalian)r yangr 

lebihr tinggir seiringr denganr pertumbuhanr yangr dialamir perusahaanr tersebut.r Prospekr yangr baikr akanr 

berdampakr padar peningkatanr nilair perusahaan.r Penelitianr inir menemukanr pertumbuhanr perusahaanr 

berpengaruhr positifr terhadapr nilaiperusahaanr yangr menunjukkanr semakinr tinggir pertumbuhanr perusahaanr 

makanilair perusahaanr jugar semakinr tinggi. 

Pertumbuhan (Growth) dapat mempengaruhi nilai perusahaan dimana menurut  Nyoman Agus suwardika 

dan Ketut Mustanda (2017) “bahwar semakinr cepatr pertumbuhanr perusahaanr akanr mengakibatkanr 

penurunanr padar nilair perusahaan.r Halr inir dapatr terjadir karenar semakinr cepatr pertumbuhanr perusahaanr makar 

semakinr besarr pular danar yangr harusr tersediar untukr kegiatanr investasir perusahaan,r baikr sumberr  danar  darir  

dalamr  maupunr  luarr  perusahaan.r  nilair  perusahaanr  jugar  akanr  meningkat.r  Pertumbuhan Perusahaan 

dihitung menggunakan rumus : 

 

PPr = 
𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝐴𝑘𝑡𝑖𝑣𝑎r 𝑡r −𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝐴𝑘𝑡𝑖𝑣𝑎r 𝑡1r

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝐴𝑘𝑡𝑖𝑣𝑎r 𝑡1r

 x 100% 

 

1.2.5.   Pengaruhr Profitabilitasr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

Menurutr Hidayahr danr Widyawatir (2018),r Hasilr pengujianr hipotesisr membuktikanr bahwar profitabilitasr 

berpengaruhr signifikanr danr memilikir arahr yangr positifr terhadapr nilair perusahaan.r hasilr ujir mempunyair artir 

bahwar semakinr tinggir nilair profitabilitasr akanr berdampakr padar meningkatnyar nilair perusahaan.r Apabilar 

perusahaanr mampur mengahsilkanr labar yangr meningkatr makar berdampakr padar hargar sahamr yangr semakinr 

meningkat.r Nilair profitabilitasr yangr tinggir menunjukkanr bahwar kemampuanr perusahaanr untukr memperolehr 

keuntunganr jugar meningkat,r sehinggar kemampuanr perusahaanr dalamr membagikanr dividenr kepadar 

pemegangr sahamr jugar akanr semakinr meningkat.r Kegiatanr inir akanr menjadir informasir positifr yangr 

ditangkapr olehr investorr sehinggar dapatr meningkatkanr penilaianr pasarr terhadapr perusahaan. 

Menurut Nyoman Agus suwardika dan Ketut Mustanda (2017) rasio profitabilitas bahwa semakin 

tinggi nilai profitabilitas akan berdampak pada meningkatnya nilai perusahaan. Apabila perusahaan



mampur mengahsilkanr labar  yangr meningkatr  makar b erdampakr padar hargasahamr  yangr semakinr meningkat. 

Nilair profitabilitasr yangr tinggir menunjukkanr bahwar kemampuanr perusahaanr untukr memperolehr keuntunganr 

jugar meningkat,r sehinggar kemampuanr perusahaanr dalamr membagikanr dividenr kepadar pemegangr sahamr 

jugar akanr semakinr meningkat.r Profitabilitasr dihitungr menggunakanr  ROAr  (Returnr onr Asset): 

 

ROAr =r 

𝐿𝑎𝑏𝑎r 𝐵𝑒𝑟𝑠𝑖ℎr

𝑇𝑜𝑡𝑎𝑙r 𝐴𝑠𝑠𝑒𝑡r

r xr 100% 

 
 
 
 

1.3. Kerangkar Konseptualr 
 

 
 

rLEVERAGEr 
rX1                                         rH1 
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rPERTUMBUHANr 

 

 

 

NILAIr PERUSAHAANr 

rYr

rPERUSAHAANr 

rX3                                         r

H4
 

 

rPROFITABILITAS 

rX4 
 
 
 

                    rH5 
 
 

 
1.4. Hipotesisr Penelitianr 

 

Berdasarkan perumusahan masalah awal dan kerangka konseptual yang telah diuraikan maka hipotesis 

dikembangkan dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

H1:r Leverager berpengaruhr secarar parsialr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

H2:r Ukuranr Perusahaanr berpengaruhr secarar parsialr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

H3:r Pertumbuhanr Perusahaanr berpengaruhr secarar parsialr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

H4:r Profitabilitasr berpengaruhr secarar parsialr terhadapr Nilair Perusahaanr 
 

H5:r Leverage,r Ukuranr Perusahaan,r Pertumbuhanr Perusahaanr danr Profitabilitasr berpengaruhr secarar simultanr 

terhadapr Nilair Perusahaanr 


