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ABSTRACT 

 
 

This study is to examine the effect of capital structure and company size on the value of real estate 

and property companies listed on the indonesia stock exchange for the 2021-2022 period. This 

research was a quantitative research. This study uses the annual financials statements of property 

and real estate companies listed on the Indonesia stock exchange as a population. The method 

uses purpose sampling with a sample size 30 data units. The analysis technique uses multiple linier 

regression analysis. The result of this study indicated that capital structure has a positive effect 

on firm value, company size has a negative effect on firm value, and simultaneously all independent 

variable effect firm value. 

Keywords : capital structure, company size, firm value. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk menguji pengaruh struktur modal dan ukuran perusahaan terhadap 

nilai perusahaan real estate dan properti yang terdaftar di Bursa Efek indonesia periode 2021-2022. 

Penelitian ini merupakan penelitian kuantitatif. Penelitian ini menggunakan laporan keuangan 

tahunan perusahaan properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia sebagai 

populasi. Metode yang digunakan adalah purposive sampling dengan jumlah sampel sebanyak 30 

unit data. Teknik analisisnya menggunakan analisis regresi linier berganda. Hasil penelitian ini 

menunjukkan bahwa struktur modal berpengaruh positif terhadap nilai perusahaan, ukuran 

perusahaan berpengaruh negatif terhadap nilai perusahaan, dan secara simultan seluruh variabel 

independen berpengaruh terhadap nilai perusahaan. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah 

         Perkembangan bisnis properti dan real estate di Indonesia sekarang sudah meningkat 

secara positif. Persaingan semakin ketat dan berkembang pesat terutama mengenai nilai 

perusahaan yang dimana nilai perusahaan dapat menggambarkan keadaan perusahaan. Jika 

ingin dipandang baik oleh pihak eksternal maka nilai perusahaan juga harus baik dengan 

memperhatikan hubungan permodalan dan rancangan perusahaan untuk mendapatkan hasil 

yang maksimal. 

Di samping keperluan primer seseorang, properti yaitu sebuah produk dalam berinvestasi 

yang menjanjikan, terutama dalam properti dan real estate. Nilai aset yang selalu bertambah 

fluktuasi harga yang minim timbul, serta risiko uang cenderung rendah membuat properti salah 

satu produk investasi yang diidam-idamkan masyarakat 

      Properti dan real estate merupakan salah satu subsektor di perusahaan jasa menjadi 

perusahaan publik misalnya real estate, serta konstruksi dalam BEI, properti dan real estate 

cenderung menjadi sebuah keputusan utama sejumlah permodalan untuk memberi investasi 

dananya. Hal tersebut karena saham di perusahaan pada bidang properti dan real estate 

cenderung memberi penawaran peluang kenaikan. Sehingga hal ini terlihat dalam sejumlah 

perusahaan disektor properti dan real estate yang telah menjelaskan kemajuan perusahaan 

dengan optimal. Keadaan ini menjadikan sejumlah pemodal berlomba dalam memberikan dana 

mereka di perusahaan properti maupun real estate. Sebab kedua sektor ini dapat menyerap 

pekerja dengan berjumlah besar dan berdampak penuh terhadap sektor perekonomian lain.   



      Masyarakat pada umumnya akan berpikir bahwa properti adalah sebuah bangunan atau 

rumah besar yang dimiliki secara individual dengan harga ratusan bahkan puluhan milyar 

rupiah. Selain itu, properti juga sering dianggap sebagai satu unit kos, kontrakan, ruko, gedung 

perkantoran dengan puluhan lantai, bahkan hingga apartemen dan sebagainya. Dengan kata 

lain, properti diartikan sebagai sebuah bangunan itu sendiri dibanding tanahnya. 

      Struktur permodalan dan standar organisasi akan menjadi hal yang berpengaruh terhadap 

nilai perusahaannya. Hal ini akan menjadi sebuah skala yang akan digolongkan berdasarkan 

besar kecil perusahaan itu dalam beragam langkah diantara jumlah aktiva, logsize, saham, dsb 

(Prasetyorini, 2013). Sebelum menjalankan kegiatan investasi, pemodal akan menilai pada 

standar di perusahaan. Kemapanan ini akan berpengaruh pada standar di perusahaan. Makin 

tinggi standar sebuah organisasi, menjelaskan kemapanan dan hasil kerja perusahaan itu kian 

membaik. Standar perusahaan yang besar menjelaskan perusahaan yang mendapati kemajuan 

sehingga pemodal dapat memberi respon baik terkait penilaian di perusahaan yang makin 

bertambah. 

      Perusahaan harus dapat memaksimalkan penilaian di perusahaan sebab makin besar 

penilaian di perusahaan dapat menjadikan pemikiran pemodal di perusahaan sehingga dapat 

menjadikan investor tertarik dan percaya dalam menjalankan investasi. Penilaian di perusahaan 

yang besar dapat tergambar berdasarkan nilai saham di perusahaan sebab nilai saham menjadi 

gambaran atas nilai aset dari perusahaan. Kesejahteraan pemilik saham dapat bertambah jika 

nilai sahamnya bertambah. Sebuah hal yang berpengaruh pada nilai saham yaitu potensi 

perusahaan dalam membayarkan dividen. Hal ini akan memiliki pengaruh dalam peningkatan 

harga sahamnya. 



      Dalam riset tersebut, rasio utang akan dilakukan pengukuran dengan Debt to Equity 

Ratio (DER), menjelaskan sampai manakah metode perusahaan akan diberi pembiayaan 

dengan utang. Makin besar DER dalam perusahaan itu maka akan memperoleh dana dalam 

pemberian utang, sehingga tak bersumber atas penghasilan perusahaan itu. Makin besar rasio 

hutang pada modal, maka makin besar total utang dan kewajiban di perusahaan dalam 

melunaskan utang yang wajib dibayarkan. Sehingga apabila DER  perusahaannya tinggi, 

terdapat kecenderungan nilai sahamnya kian rendah sebab apabila perusahaannya mendapat 

keuntungan, maka perusahaan itu akan memakai labanya dalam membayarkan hutangnya 

daripada membagikan dividennya (Manurung, 2014). 

Struktur modal akan menjelaskan jika kedudukan struktur modalnya ada di atas sasaran 

modal maksimalnya, maka tiap pertumbuhan utang akan meminimalisir nilai perusahaannya. 

Sehingga utang yaitu bagian atas struktur permodalan di perusahaan. Pemakaian utang yang 

menjadi tambahan dana peminjaman dapat beresiko di perusahaan. Hal ini muncul dikarenakan 

pemakaian utang yaitu pembiayaan tetap, yakni utang, dan investor yang menanggung risiko 

finansial ini karena pemakaian leverage keuangannya. Kelebihan atas pemakaian utang 

menjadi sumber dana yaitu pengurangan perpajakan oleh bunga utang yang dapat 

meminimalisir perpajakan yang dibayarkan terhadap perusahaan. Kelebihan lainnya 

berdasarkan pemakaian utang yaitu kedisiplinan manajemen, manajer, bertanggungjawab 

dalam membayarkan utang. Pemakaian utang mempunyai kerugian yakni kemunculan 

pembiayaan agen dan kebangkrutan. Rancangan permodalan bisa dilakukan pengukuran 

dengan memakai rasio DER yakni perbandingan diantara total hutang dan modalnya. Makin 

tinggi DER akan memberi tanda struktur permodalan di perusahaan akan meningkat dalam 



menggunakan utang dalam menggambarkan risiko di perusahaan yang meninggi, sehingga 

DER yang tinggi menjelaskan makin banyak total utang di perusahaan (Pasaribu dkk, 2016). 

Ukuran perusahaan merupakan suatu gambaran besar kecilnya perusahaan (Jaya, 2020). 

Besarnya perusahaan bisa ditinjau berdasarkan skala di perusahaan, total aset di perusahaan, 

frekuensi penjualan, serta faktor lain, perusahaan besar dapat memunculkan kesan dan 

mempunyai kepastian yang besar daripada di perusahaan kecil, serta mudah dalam 

mendapatkan biaya eksternal (Dewi & Ekadjaja, 2020). Pada riset tersebut, standar perusahaan 

ditinjau melalui jumlah aset perusahaannya (Dahar et al., 2019). Semakin tinggi standar 

perusahaannya, maka terdapat kecenderungan pemodal yang perhatian kepada organisasi itu, 

sehingga dapat menambah penilaian organisasi dimata investornya (Lumoly et al., 2018). 

Penelitian tersebut dilaksanakan di perusahaan properti dan real estate dalam BEI karena 

keadaan kemajuan ekonomi di Indonesia sekarang tengah meningkat. Hal ini terbukti dengan 

sebuah proyek pengembangan infrastruktur yang berguna dan akan menambah tumbuh 

kembang perekonomian di Indonesia menjadi sektor yang memperoleh kegunaan atas 

pengembangan infrastruktur itu yakni di perusahaan properti dan real estate. 

      Perusahaan properti dan real estate yaitu organisasi yang tidak hanya memiliki 

kepemilikan melainkan juga melakukan jual beli serta pemasaran atas kepemilikannya 

terhadap tanah dan bangunan. Istilah real estate menurut sejarahnya berasal dari bahasa Inggris 

yang berasal dari kata dalam bahasa Spanyol yaitu real atau royal yang berarti kerajaan. Real 

estate dapat diartikan sebagai suatu kawasan atau tanah yang dimiliki oleh para Raja, 

bangsawan atau tuan tanah pada abad pertengahan. Sedangkan properti berasal dari bahasa 

Inggris yang berarti hak dan kepemilikan atas tanah dan bangunan. 



Berdasarkan pemahaman di atas, judul penelitian tersebut yaitu “Pengaruh Struktur 

Modal dan Ukuran Perusahaan terhadap Nilai Perusahaan Properti dan Real estate 

yang terdaftar di BEI periode 2021-2022”. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah di uraikan, maka rumusan masalah dalam 

penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Bagaimana pengaruh struktur modal dan ukuran perusahaan terhadap nilai 

perusahaan properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 

2021-2022? 

2. Bagaimana pengaruh struktur modal terhadap nilai perusahaan properti dan real 

estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2022? 

3. Bagaimana pengaruh ukuran perusahaan terhadap nilai perusahaan properti dan 

real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2022? 

1.3 Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1.3.1 Tujuan Penelitian 

Dari perumusan masalah yang sudah diuraikan, tujuan yang akan diraih pada 

penelitian tersebut yaitu:  

1. Untuk mengetahui pengaruh struktur modal dan ukuran perusahaan terhadap nilai 

perusahaan properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia 

periode 2021-2022. 

2. Untuk mengetahui pengaruh struktur modal terhadap nilai perusahaan properti dan 

real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2022. 



3. Untuk mengetahui pengaruh ukuran perusahaan terhadap nilai perusahaan properti 

dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2022. 

1.3.2 Manfaat penelitian 

1. Manfaat Teoritis 

a. Bagi akademis 

Diharapkan penelitian tersebut dapat dijadikan literatur untuk riset dan 

memaksimalkan ilmu pengetahuan. 

b. Bagi peneliti 

Hasil penelitian tersebut diharap bisa dipergunakan menjadi sumber riset 

berikutnya dan membandingkan penelitian yang terbaru. 

2. Manfaat Praktis 

a. Bagi Perusahaan  

Kontribusi ilustrasi pada perusahaan tentang pentingnya struktur modal, 

perusahaan serta penilaian organisasi dapat dijadikan bahan pertimbangan 

dalam pengambilan keputusan dan kebijakan tata kelola perusahaan yang baik 

untuk kedepannya 

b. Bagi Investor 

Diharapkan mampu menjadi sumber pertimbangan untuk calon investor saat 

memutuskan untuk berinvestasi khususnya di perusahaan properti dan real 

estate. 

c. Bagi masyarakat 



Memberikan efek kontrol terhadap perilaku-perilaku perusahaan agar semakin 

meningkatkan kesadaran masyarakat mengenai hak-hak yang didapatkan. 

 



BAB V 

SIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Simpulan  

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh struktur modal dan ukuran 

perusahaan terhadap nilai perusahaan. Berdasarkan pada analisis uji normalitas, uji asumsi 

klasik, analisis regresi linier berganda, dan uji hipotesis maka diperoleh beberapa kesimpulan 

sebagai berikut: 

1. Variabel bebas (independent) struktur modal dan ukuran perusahaan berpengaruh 

secara simultan terhadap variabel  terikat (dependent) nilai perusahaan.  

2. Secara parsial, variabel struktur modal berpengaruh secara positif  terhadap nilai 

perusahaan. 

3. Secara parsial, variabel ukuran perusahaan berpengaruh secara negatif terhadap 

nilai perusahaan.  

1.1 Keterbatasan 

Beberapa keterbatasan peneliti dalam melakukan penelitian, maka Keterbatasan 

peneliti dalam penelitian ini adalah: 

1. Tahun periode yang dijadikan sampel dalam penelitian ini adalah perusahaan yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI) 2021- 2022. 

2. Perusahaan yang dijadikan sampel dalam peneltian ini adalah properti dan real 

estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2021- 2022 



3. Variabel yang digunakan dalam penelitian ini yaitu, struktur modal dan ukuran 

perusahaan. 

5.2 Saran  

Berdasarkan hasil penelitian, maka saran-saran yang dapat peneliti sampaikan dalam 

penelitian ini adalah: 

1. Sebaiknya peneliti selanjutnya mempertimbangkan tahun atau periode 

penelitiannya agar lebih luas untuk mendapatkan hasil yang lebih akurat. 

2. Sebaiknya meneliti seluruh perusahaan yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia 

(BEI). Ini bertujuan agar penelitian yang dilakukan memiliki sampel yang jauh 

lebih luas dan dapat melihat hasil perbandingannya dengan penelitian ini.  

3.  Sebaiknya untuk mendeteksi nilai perusahaan peneliti bisa menambahkan 

variabel independen lainya contoh misalnya, variabel profitabilitas, likuiditas, 

leverage, umur perusahaan dan lain sebagainya, agar memperoleh hasil yang 

maksimal sehingga lebih kompleks dan bervariasi. 
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