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BAB I  

PENDAHULUAN 

1.1  Latar Belakang Masalah 

Perekonomian nasional Indonesia antara tahun 2018 sampai tahun 2022 

mengalami berbagai kontraksi ekonomi. Tepatnya pada tahun 2020 

perekonomian Indonesia mengalami penurunan pertumbuhan ekonomi sebesar 

2,07 persen (Damayanti & Darmayanti, 2022). Kondisi ekonomi Indonesia ini 

membuat pemerintah melaksanakan percepatan pemulihan ekonomi salah 

satunya dengan melibatkan peran penting perusahaan untuk bisa 

membangkitkan perekonomian nasional. Perusahaan harus mempunyai nilai 

yang baik karena tujuan utama didirikannya perusahaan yaitu menciptakan 

nilai yang memuaskan bagi para pemegang saham (Brigham & Houston, 

2019). 

Nilai perusahaan adalah ukuran keberhasilan dari manajemen perusahaan 

yang tercermin dari harga saham yang terbentuk karena semakin tinggi harga 

sahamnya maka semakin tinggi juga nilai perusahaan tersebut (Noviani et al., 

2019). Nilai perusahaan sering dikaitkan dengan harga saham yakni sebagai 

respon investor terhadap tingkat keuntungan yang tinggi didapat perusahaan 

(Sari et al., 2022). Untuk dapat mencapai nilai perusahaan yang ditargetkan, 

manajemen perusahaan akan menerapkan tata kelola perusahaan yang baik dan 

mempublikasikan informasi kepada publik yang dapat menarik minat investor 

agar meningkatkan nilai perusahaan (Parta & Sedana, 2018). 
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Fungsi nilai perusahaan yaitu menampilkan kinerja keuangan perusahaan 

yang menjadi patokan bagi para investor yang memiliki niatan untuk 

menanamkan modalnya di perusahaan (Sutanto et al., 2019) . Nilai perusahaan 

dapat menjadi bahan pertimbangan investor terkait dengan return yang bisa 

mereka peroleh (Tumanggor et al., 2019).  

Para pemegang saham akan menjadikan nilai perusahaan sebagai tolok 

ukur, apabila harga saham sedang melambung tinggi maka tingkat 

pengembalian kepada para investor juga tinggi dan akan memengaruhi nilai 

perusahaan (Hirdinis, 2019).  Tingginya nilai perusahaan akan memengaruhi 

tingkat pengembalian (return) yang tinggi, yang menjadikan para pemegang 

saham memiliki rasa bangga dan semakin sejahtera (Husna & Satria, 2019). 

Tingginya nilai suatu perusahaan, meningkatkan kepercayaan pasar modal dan 

kinerja suatu perusahaan (Widarnaka et al., 2022). 

Nilai perusahaan dapat diukur dengan price to book value (PBV), current 

ratio (pendekatan nilai sekarang), price earning ratio (PER), dan Tobin’s Q. 

Pada penelitian ini, nilai perusahaan diproksikan menggunakan price to book 

value (PBV) yang dapat dilihat melalui rasio harga saham terhadap nilai buku 

per saham (Reschiwati et al., 2020). Seorang investor yang menginvestasikan 

modalnya harus memahami nilai saham perusahaan karena untuk menentukan 

apakah nilai saham perusahaan di bawah nilai intrinsiknya (undervalued) atau 

di atas nilai instrinsiknya (overvalued).  

Dalam penelitian ini, price to book value (PBV) digunakan sebagai proksi 

dari nilai perusahaan itu sendiri karena menggambarkan adanya perbedaan 
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harga saham di pasar jika dipadankan dengan nilai bukunya sendiri. Ketika 

nilai PBVnya tinggi atau meningkat, maka perusahaan tersebut menunjukkan 

keberhasilannya dalam menciptakan nilai perusahaan dan kemakmuran para 

investor (Dewi & Rahyuda, 2020). PBV sendiri memainkan peran penting 

dalam proses pengambilan keputusan investasi di masa depan bagi investor dan 

calon investor ke depannya.  

Perusahaan yang tingkat profitabilitasnya tinggi memperlihatkan bahwa 

manajemen perusahaan mengelola sumber daya yang dimiliki dengan baik 

sehingga membuat nilai perusahaan menjadi lebih baik (Fajaria & Isnalita, 

2018). Profitabilitas memperlihatkan kemampuan perusahaan dalam 

mendapatkan profit untuk jangka waktu periode tertentu. Investor akan senang 

menaruh saham di perusahaan yang tingkat profitabilitasnya juga tinggi karena 

return yang diharapkan akan tercapai. 

Selain itu, profitabilitas juga memperlihatkan kekuatan perusahaan dalam 

memanfaatkan aset yang mereka punya untuk digunakan dalam memproduksi 

dan menghasilkan laba yang ditargetkan. Oleh karena itu, profitabilitas dapat 

diukur dari jumlah besar aset atau modal yang akan digunakan oleh perusahaan 

dalam memperoleh keuntungan untuk suatu periode tertentu (Kusna & Setijani, 

2018). Semakin tinggi profitabilitas yang dihasilkan suatu perusahaan, maka 

semakin tinggi juga nilai perusahaannya. Semakin besar profitabilitas 

perusahaan maka tingkat ketergantungan dengan pemodalan eksternal semakin 

berkurang.  
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Leverage merupakan rasio yang digunakan untuk memperlihatkan 

gambaran bagaimana kemampuan suatu perusahaan untuk melunasi utang-

utang yang sudah dibuat dibandingkan dengan total aset yang dimiliki (Fajaria 

& Isnalita, 2018). Umumnya kebanyakan perusahaan menggunakan pinjaman 

berupa utang untuk kegiatan operasional perusahaan tersebut. Perusahaan harus 

memperhitungkan dengan bijak ketika menentukan leverage karena 

menimbulkan beban dan risiko untuk perusahaan itu sendiri karena 

penggunaan utang akan memengaruhi nilai perusahaan itu sendiri. Leverage 

sebagai rasio yang memperlihatkan kesinambungan antara utang perusahaan 

terhadap modal maupun aset yang dimiliki perusahaan serta rasio ini dapat 

memperkirakan seberapa jauh perusahaan menggunakan utangnya (Sari et al., 

2022). 

Pemegang saham akan menghindari perusahaan yang memiliki rasio 

leverage tinggi karena akan semakin tinggi juga risiko gagal bayar (Rahmi & 

Danantho, 2022). Peningkatan penggunaan utang yang dilakukan perusahaan 

akan memiliki dampak yang negatif pada harga saham karena dapat 

mempengaruhi pandangan investor terhadap perusahaan tersebut di mana hal 

tersebut juga akan memengaruhi harga saham dan berdampak kepada nilai 

perusahaan itu sendiri.  

Semakin tinggi tingkat leverage suatu perusahaan, maka akan berakibat 

kepada turunnya tingkat kepercayaan investor dikarenakan beban bunga yang 

tinggi yang dapat mengurangi keuntungan perusahaan sehingga mengurangi 

nilai perusahaan (Rahmi & Danantho, 2022).  
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Likuiditas adalah salah satu alat ukur yang biasanya digunakan untuk 

mengukur kinerja perusahaan (Saputri & Giovanni, 2021). Tingkat likuiditas 

merupakan indikator di mana suatu perusahaan dapat dikatakan likuid apabila 

aset lancar perusahaan tersebut lebih besar dibandingkan dengan utang 

lancarnya. Likuiditas dapat membantu perusahaan untuk mengukur 

kemampuan dalam hal membayar kewajibannya secara tepat waktu. 

Rasio likuiditas dapat memperlihatkan lama atau tidaknya perusahaan 

dalam melunasi kewajibannya berdasarkan kemampuan yang perusahaan 

tersebut miliki (Sondakh, 2019). Rasio likuditas sangat penting bagi suatu 

perusahaan karena dapat memperlihatkan risiko kredit dalam jangka pendek 

dan seberapa jauh efisiensi yang dilakukan perusahaan dalam menggunakan 

aset jangka pendeknya. Manajer perusahaan wajib memperhatikan tingkat 

likuiditas, karena jika tingkat likuiditasnya baik, maka perusahaan tersebut 

dapat menjalankan operasionalnya secara efektif dalam hal menghasilkan laba 

yang memiliki dampak yang positif untuk perusahaan itu sendiri. 

Dengan rasio ini, investor dapat memperkirakan jika perusahaan tersebut 

mampu atau tidak membayar kewajiban jangka pendeknya. Jika suatu 

perusahaan memiliki tingkat likuiditas yang tinggi, maka perusahaan tersebut 

tergolong memiliki tingkat nilai perusahaan yang baik (Sari et al., 2022). Hal 

ini dikarenakan perusahaan dapat memberikan jaminan dapat melunasi utang 

yang dimiliki dengan menggunakan aset lancar yang dimiliki perusahaan. 

Likuiditas juga dapat memperlihatkan seberapa cepat aset yang dimiliki 

suatu perusahaan berubah menjadi kas (Santoso & Junaeni, 2022). 
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Kemampuan perusahaan untuk melunasi kewajiban finansial yang harus 

perusahaan tersebut penuhi seperti membayar gaji, biaya operasional, 

membayar utang jangka pendek dengan kas yang dimiliki perusahaan tersebut 

yang membutuhkan pembayaran segera. 

Ukuran perusahaan adalah sebuah ukuran yang menggambarkan suatu 

besaran yang dapat dilihat dari total aset, penjualan, laba bersih, dan lain-lain. 

Ukuran perusahaan dapat diukur dengan size melalui logaritma natural dari 

total aset (Yanti & Darmayanti, 2019). Semakin besar ukuran suatu perusahaan 

akan mempermudah jalannya masuk dalam memperoleh pendanaan baik 

internal maupun eksternal (Sjahruddin et al., 2021) Selain itu, perusahaan juga 

akan semakin mudah mendapatkan pendanaan melalui pasar modal karena 

banyak investor yang akan melirik untuk menaruh sejumlah investasi dananya 

ke perusahaan yang memiliki ukuran yang besar. Ukuran perusahaan dapat di 

telaah dan dicermati melalui besarnya aset yang dimiliki perusahaan itu sendiri 

(Kusna & Setijani, 2018).  

Di sisi lain, semakin besar ukuran suatu perusahaan, maka semakin besar 

juga biaya operasional yang perusahaan gunakan. Menurut ukurannya, 

perusahaan memiliki dua jenis yang bisa dipisah menjadi kategori perusahaan 

berskala besar dan perusahaan berskala kecil (Bon & Hartoko, 2022). Besar 

atau kecilnya suatu perusahaan dapat memengaruhi nilai perusahaan. 

Perusahaan dengan skala besar dan skala kecil akan selalu diamati dan 

dicermati untuk dipertimbangkan oleh para investor karena dari ukuran 

perusahaan tersebut yang akan menentukan tingkat kepercayaan dari para 

investor yang akan menanamkan modalnya (Nurwulandari et al., 2021).  
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Terdapat berbagai penelitian yang meneliti dengan topik serupa namun 

menghasilkan hasil penelitian berbeda. Menurut penelitian yang dilakukan oleh 

(Linawati et al., 2022), (Lestari et al., 2022), dan (Parida et al., 2022) 

menyimpulkan bahwa profitabilitas, leverage, likuiditas, dan ukuran 

perusahaan memiliki pengaruh positif dan signifikan terhadap nilai perusahaan. 

Tetapi, terdapat hasil penelitian yang berbeda dilakukan oleh (Ananda & 

Lisiantara, 2022), (Santoso & Junaeni, 2022), dan (Hapsoro & Falih, 2020) 

yang menyimpulkan bahwa profitabilitas, leverage, likuiditas, dan ukuran 

perusahaan tidak berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan.  

Sedangkan, penelitian yang dilakukan oleh (Sjahruddin et al., 2021), (Sari 

& Sedana, 2020), dan (Hirdinis, 2019) menghasilkan kesimpulan yang berbeda 

lagi bahwa leverage, likuiditas, dan ukuran perusahaan berpengaruh negatif 

dan signifikan terhadap nilai perusahaan.  

Penelitian ini meneliti pada perusahaan sektor properti dan real estate 

yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI) tahun 2018-2022. Pada tahun 

2022, perusahaan yang tercatat di sektor properti dan real estate berjumlah 92 

perusahaan. Perusahaan di sektor properti dan real estate dinilai berperan 

strategis dalam menumbuhkan perekonomian nasional.  

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh (Purba & Mahendra, 2022) 

dan  (Indrawan et al., 2022) menyatakan bahwa sektor properti dan real estate 

relatif stabil dari tahun 2017-2021 karena sektor ini mampu bertahan dan 

paling aman di tengah kontraksi ekonomi Indonesia. Industri sektor properti 

sangat dibutuhkan oleh seluruh masyarakat tanpa terkecuali, baik itu untuk 
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tempat tinggal, perhotelan, pertokoan yang membuat permintaannya terus naik 

sehingga harganya selalu naik dari tahun ke tahun, menjadikannya sebagai 

trend investasi yang selalu berkembang dan banyak diminati masyarakat 

(Zuhroh, 2019).  

Sektor properti yang menitik beratkan di bidang pembangunan perumahan 

dan konstruksi merupakan salah satu sektor yang menyerap banyak sekali 

tenaga kerja dalam jumlah besar dan efek berantai (multiplier effect) yang 

cukup dalam jangka waktu yang panjang (Purba & Mahendra, 2022). Oleh 

karena itu, sektor ini mempunyai dampak yang besar untuk bisa mendorong 

berkembangnya sektor ekonomi lainnya yang terkait.  

Tetapi, sejak awal tahun 2020 indeks saham sektor properti dan real estate 

mencatatkan penurunan terdalam sebesar -19,69 persen year to date (Nur 

Qolbi, 2020). Hal ini juga didukung dari data yang disajikan dari lama 

https://id.investing.com penurunan terdalam di tahun 2020 sebesar -20,77 

persen di kuartal pertama karena para investor menghadapi tingkat 

ketidakpastian yang tinggi karena kontraksi ekonomi yang disebabkan oleh 

Covid-19, baik secara fisik maupun finansial mengakibatkan rendahnya daya 

beli masyarakat di sektor properti dan real estate. Selain itu, pelemahan nilai 

tukar rupiah terhadap dolar juga menjadi faktor penghambat pertumbuhan 

sektor ini (Shalini et al., 2020).  

Bahkan penelitian yang dilakukan (Septyanto & Nugraha, 2021) 

penurunan sektor properti dan real estate ini terjadi di kuartal kedua tahun 

2018 sebesar 3,11 persen. Hal ini disebabkan karena sektor properti dan real 

https://id.investing.com/


9 
 

estate merupakan industri dengan karakteristik yang sulit diprediksi sehingga 

memiliki risiko yang tinggi. Penyebab lainnya yaitu sumber pendanaan karena 

umumnya sektor ini didanai melalui kredit pada sektor perbankan sedangkan 

sektor ini beroperasi dengan menggunakan aset tetap sehingga fluktuasi harga 

sahamnnya sering terjadi (Halfiyyah & Suriawinata, 2019).  

Berdasarkan uraian di atas, menyatakan bahwa sektor properti dan real 

estate terus tumbuh dari tahun ke tahun dan relatif stabil serta mampu bertahan 

di tengah kontraksi ekonomi, tetapi pada kenyataannya sektor ini mengalami 

fluktuasi di tahun 2018 dan 2020 yang disebabkan ketidakpastian kondisi 

ekonomi yang menyebabkan rendahnya daya beli masyarakat di sektor properti 

dan lemahnya nilai tukar rupiah terhadap dolar juga menjadi penghambat 

tumbuhnya sektor ini. Dengan terdapatnya research gap dalam penelitian ini, 

maka peneliti memilih judul “Pengaruh Profitabilitas, Leverage, Likuiditas, 

dan Ukuran Perusahaan Terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor Properti 

dan Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia”. 

1.2  Perumusan Masalah 

Berdasarkan penjelasan mengenai latar belakang di atas, maka terdapat 

beberapa masalah sebagai berikut: 

1. Apakah profitabilitas memiliki pengaruh terhadap nilai perusahaan pada 

sektor properti dan real estate? 

2. Apakah leverage memiliki pengaruh terhadap nilai perusahaan pada sektor 

properti dan real estate? 

3. Apakah likuiditas memiliki pengaruh terhadap nilai perusahaan pada 

sektor properti dan real estate? 
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4. Apakah ukuran perusahaan memiliki pengaruh terhadap nilai perusahaan 

pada sektor properti dan real estate? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan penjelasan mengenai latar belakang di atas, terdapat beberapa 

tujuan dari penelitian ini yaitu: 

1. Untuk mengukur pengaruh profitabilitas terhadap nilai perusahaan pada 

sektor properti dan real estate. 

2. Untuk mengukur pengaruh leverage terhadap nilai perusahaan pada sektor 

properti dan real estate. 

3. Untuk mengukur pengaruh likuiditas terhadap nilai perusahaan pada sektor 

properti dan real estate. 

4. Untuk mengukur pengaruh ukuran perusahaan terhadap nilai perusahaan 

pada sektor properti dan real estate. 

1.4 Manfaaat Penelitian 

Penelitian ini memiliki manfaar yang dapat terbagi menjadi dua, yaitu: 

1. Manfaat Teoritis 

Output yang dihasilkan dapat memberikan manfaat yang 

dibutuhkan dalam ilmu pengetahuan khususnya dalam bidang ilmu 

manajemen keuangan dan dapat menjadi informasi dalam mempelajari 

manajemen keuangan yang berkenaan dengan kinerja keuangan ituu 

sendiri terhadap nilai perusahaan. 
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