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ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk memperoleh bukti empiris mengenai pengaruh 

profitabilitas, leverage, dan likuiditas terhadap nilai perusahaan sektor properti 

dan real estate di BEI periode tahun 2021-2023. Jumlah sampel pada penelitian ini 

adalah sebanyak 35 perusahaan sektor properti dan real estate yang terpilih 

dengan metode purposive sampling. Penelitian ini dianalisis menggunakan teknik 

analisis regresi linear berganda dengan pendekatan Random Effect Model (REM) 

yang dioleh dengan software E-Views 12 SV. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa leverage memiliki pengaruh positif signifikan terhadap nilai perusahaan. 

Profitabilitas dan likuiditas tidak memiliki pengaruh signifikan terhadap nilai 

perusahaan. 

 

Kata kunci: profitabilitas, leverage, likuiditas, nilai perusahaan 

 

ABSTRACT 
This research aims to obtain empirical evidence regarding the influence of 

profitability, leverage, and liquidity on the firm value of property and real estate 

companies listed on the Indonesia Stock Exchange (IDX) during the 2021-2023 

period. The sample in this study consisted of 35 property and real estate 

companies selected using purposive sampling. This research was analyzed using 

multiple linear regression analysis with a Random Effect Model (REM) approach, 

processed using E-Views 12 SV software. The results show that leverage has a 

significant positive effect on firm value. Profitability and liquidity do not have a 

significant effect on firm value. 

 

Keywords: profitability, leverage, liquidity, firm value 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Permasalahan 

1. Latar Belakang Masalah 

Pada era globalisasi saat ini, kompetisi yang harus dilalui oleh setiap 

perusahaan semakin sengit. Semakin banyak perusahaan yang telah 

mendaftarkan perusahaannya ke Bursa Efek Indonesia, dimana hal ini 

mendorong perusahaan untuk bersaing ketat dalam bekerja untuk 

meningkatkan kinerja dan daya saing perusahaan. Menurut Prasetya & 

Musdholifah (2020), terdapat dua jenis tujuan perusahaan, yakni tujuan 

berjangka pendek dan berjangka panjang. Tujuan berjangka pendek berupa 

upaya perusahaan dalam meraih profit, sedangkan tujuan jangka panjang 

berupa mengoptimalkan nilai perusahaan untuk memakmurkan investor. Perlu 

pemaksimalan nilai perusahaan karena hal ini merepresentasikan performa 

keuangan dari suatu perusahaan dan apabila nilai perusahaan tinggi maka hal 

tersebut dapat dijadikan indikator keberhasilan untuk mencapai target. 

Tingginya nilai perusahaan akan meraih citra yang baik pula dari para investor 

yang mana dari hal tersebut perusahaan akan mendapatkan kepercayaan dari 

para pemegang saham. Dalam mewujudkan tujuan perusahaan, tentunya 

perusahaan juga pasti akan berusaha untuk memaksimalkan laba. Untuk meraih 

keuntungan yang optimal, perusahaan harus meningkatkan kemampuan 

bersaing dan kinerja perusahaan. Hal ini memungkinkan perusahaan untuk 

terus menciptakan inovasi baru dan mengikuti tren yang populer di masyarakat 

untuk tidak kalah bersaing dengan kompetitor. 

Investor menjadi salah satu prioritas utama bagi perusahaan. Perusahaan 

harus memiliki strategi sebagai upaya untuk menarik investor menanamkan 

modal pada perusahaan tersebut. Sehingga, selain menambah keuntungan 

perusahaan perlu juga memastikan bahwa pendapatan yang diperoleh stabil 

agar investor tertarik untuk berinvestasi. Perusahaan yang sudah melakukan go 
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public memerlukan lebih banyak modal, dimana sebagian besar modal tersebut 

berasal dari para investor.  

Nilai perusahaan termasuk dalam salah satu pertimbangan utama investor 

saat mengevaluasi pencapaian dan kinerja dari suatu perusahaan. Menurut 

Heng & Nugroho (2023), harga saham perusahaan dalam pasal modal dapat 

menggambarkan besarnya nilai perusahaan. Apabila harga saham melonjak 

naik, akibatnya nilai perusahaan menjadi lebih tinggi dimana hal ini 

mencerminkan keberhasilan pihak manajemen perusahaan dalam mengelola 

aset perusahaan, sehingga mampu menarik perhatian investor untuk 

berinvestasi di perusahaan dan dapat menunjukkan terjaminnya kesejahteraan 

para pemegang saham di kemudian hari. Perusahaan dengan nilai perusahaan 

yang tinggi cenderung lebih lancar mendapatkan pinjaman dari kreditur dimana 

pada nilai perusahaan juga tercermin risiko investasi. Apabila suatu perusahaan 

yang memiliki nilai perusahaan tinggi cenderung dianggap lebih mampu dalam 

hal memenuhi kewajibannya yang menjadi poin tambahan bagi para investor.  

Salah satu contoh sektor yang tercatat di Bursa Efek Indonesia (BEI) 

adalah sektor properti dan real estate dan menjadi satu pilar dalam menopang 

pertumbuhan ekonomi nasional. Salah satu faktor utama yang mempengaruhi 

pertumbuhan sektor ini ialah dikarenakan tingginya dinamika penduduk 

Indonesia pada pertumbuhan penduduk di Indonesia yang menempati urutan 

keempat dengan total penduduk terbanyak di dunia yang mengakibatkan 

tingginya permintaan hunian. Pertumbuhan penduduk yang pesat ini tidak 

seimbang dengan ketersediaan lahan yang memadai. Terbatasnya lahan 

membuat harga properti meningkat, sehingga harga tanah dan harga rumah 

juga melambung tinggi. 

Pada sektor properti masih menghadapi berbagai permasalahan. Pada 

tahun 2021, dampak dari pandemi COVID-19  masih terasa dan kondisi ini 

mulai membaik pada tahun 2022 seiring dengan pemulihan ekonomi global, 

tetapi sektor ini kini menghadapi hambatan lainnya dikarenakan adanya perang 

antara Rusia-Ukraina yang menghambat pasokan komoditas dunia, 

menyebabkan lonjakan harga bahan baku konstruksi dan energi yang 
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meningkatkan biaya pembangunan properti. Hal ini menyebabkan beberapa 

harga produk meningkat di Indonesia sehingga inflasi tidak dapat dihindari. 

Suku Bunga acuan Bank Indonesia (BI) yang semula 5,75% sejak awal Januari 

2023 hingga September 2023, hingga akhir Desember suku bunga acuan 

tersebut telah naik ke level 6% (BPS, 2024), sebagai upaya untuk menjaga 

stabilitas nilai tukar rupiah dan menekan inflasi.  

Risiko gagal bayar KPR di tahun 2023 semakin meningkat seiring 

dengan berbagai tantangan yang dihadapi sektor properti. Kenaikan suku bunga 

acuan yang agresif sepanjang tahun telah mendorong naiknya beban cicilan 

KPR secara signifikan, sementara inflasi yang tinggi terus menggerus daya beli 

masyarakat. Kondisi ini diperparah oleh ketidakpastian ekonomi global yang 

turut mempengaruhi kepercayaan konsumen. Akibatnya, banyak debitur KPR 

yang kesulitan memenuhi kewajibannya, terutama yang memiliki profil risiko 

kredit yang lebih tinggi. 

Menurut data dari Bursa Efek Indonesia per November 2023, saham dari 

PT MDLN turun 2,94% secara harian. Selain itu, SMRA juga mengalami 

penurunan sebanyak 2,56% secara harian dengan terkoreksi 0,87% dalam 

sepekan. Selain itu, LPKR dan CTRA juga melemah 2,30% dan 2,21% 

(CNBC, 2023). Penurunan harga saham ini dapat menyebabkan kurangnya 

minat penanam modal yang ingin memasukkan investasinya pada perusahaan 

tersebut, yang secara langsung mampu mempengaruhi nilai perusahaan. 

Akibatnya, perusahaan perlu mengutamakan peningkatan nilai perusahaan agar 

perusahaan tersebut dapat terus mempertahankan investor lama dan 

mendapatkan perhatian dari investor baru. 

Dalam hal ini, nilai perusahaan dipengaruhi oleh berbagai faktor, di 

antaranya yaitu profitabilitas, leverage, dan likuiditas. Faktor pendahuluan 

yang berpengaruh ialah profitabilitas. Profitabilitas merupakan keterampilan 

sebuah perusahaan untuk meraih keuntungan dalam satu periode (Kasmir, 

2019). Tingkat profitabilitas dapat menggambarkan keterampilan suatu 

perusahaan dalam meraih laba, jika laba yang digunakan tinggi maka dapat 

menunjukkan bahwa kinerja perusahaan akan semakin meningkat. Semakin 
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baik kinerjanya, maka akan menghasilkan respon positif bagi para investor 

yang mempengaruhi pergerakan harga saham perusahaan yang mengalami 

kenaikan. 

Faktor kedua yang mempengaruhi nilai perusahaan adalah leverage. 

Menurut Sofiatin (2020), leverage merupakan suatu kemampuan finansial 

perusahaan melunasi kewajiban finansialnya dalam jangka pendek ataupun 

jangka panjang dengan menghubungkan antara kewajiban perusahaan dengan 

modalnya, sehingga apabila perusahaan sudah melakukan pinjaman maka akan 

mendapatkan kewajiban atas beban bunga dan bunga pokok pinjaman tersebut. 

Pada rasio leverage akan dilakukan pembandingan antara besarnya aktiva 

perusahaan dengan utang yang harus ditanggung oleh perusahaan. Menurut 

Kurniawan, dkk (2023) perusahaan harus memiliki keseimbangan antara 

jumlah hutang yang harus dibayar dan sumber daya untuk membayar hutang. 

Perusahaan yang memiliki ciri dalam kondisi baik dapat mencerminkan dari 

bagaimana perusahaan memenuhi kewajibannya tersebut, jikalau nilai leverage 

perusahaan tinggi akibatnya mempengaruhi ketertarikan investor untuk 

melakukan investasi karena besarnya risiko kebangkrutan dan penurunan nilai 

perusahaan. 

Faktor ketiga yang berpengaruh pada nilai perusahaan adalah likuiditas. 

Likuiditas juga dapat digambarkan sebagai kemampuan memenuhi utang tepat 

waktu dalam jangka pendek. Jika perusahaan memiliki likuiditas yang baik, 

maka dapat ditunjukkan melalui perusahaan yang dapat melunasi utang jangka 

pendek sesuai tenggat waktu. Apabila ukuran likuiditas dalam suatu perusahaan 

besar, maka dapat mencerminkan kinerja perusahaan yang baik dalam 

mengalokasikan aset untuk membayar lunas utang jangka pendek.  

Melalui penjelasan yang telah dipaparkan di atas dan pentingnya nilai 

perusahaan bagi sebuah perusahaan, maka akan dilakukan penelitian pada 

sektor properti dan real estate yang telah terdaftar di Bursa Efek Indonesia 

tahun 2021-2023 dengan judul penelitian ”PENGARUH PROFITABILITAS, 

LEVERAGE, DAN LIKUIDITAS TERHADAP NILAI PERUSAHAAN 
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SEKTOR PROPERTI DAN REAL ESTATE DI BEI PERIODE TAHUN 2021-

2023”. 

 

2. Identifikasi Masalah 

Berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh Markonah, Salim, dan 

Franciska (2020) mengenai pengaruh profitabilitas, leverage, dan likuiditas 

terhadap nilai perusahaan memperlihatkan bahwa profitabilitas dan leverage 

berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan, sedangkan likuiditas tidak 

berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan. 

Kemudian, berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh Kartikasari, 

Karyatun, dan Digdowiseiso (2023) mengenai pengaruh return on assets, debt 

to equity ratio, dan current ratio terhadap firm value menunjukkan hasil 

bahwasannya debt to equity ratio dan current ratio berpengaruh positif 

signifikan terhadap firm value, sedangkan return on assets tidak berpengaruh 

signifikan terhadap firm value. 

Selanjutnya, berdasarkan hasil penelitian yang dilakukan oleh Afrida dan 

Permatasari (2023) mengenai struktur modal, ukuran perusahaan, profitabilitas, 

likuiditas, pertumbuhan penjualan, dan kebijakan dividen terhadap nilai 

perusahaan memperlihatkan profitabilitas dan likuiditas berpengaruh signifikan 

terhadap nilai perusahaan, sedangkan struktur modal, ukuran perusahaan, 

pertumbuhan penjualan, dan kebijakan dividen tidak berpengaruh signifikan 

terhadap nilai perusahaan. 

Berdasarkan pada hasil penelitian terdahulu yang telah disampaikan 

sebelumnya, terdapat berbagai hasil penelitian yang berbeda. Perbedaan hasil 

penelitian tersebut memicu kebutuhan untuk dilakukannya penelitian kembali 

terkait sejumlah aspek yang berdampak pada nilai perusahaan. 

 

3. Batasan Masalah 

Berdasarkan hasil dari pemaparan latar belakang masalah penelitian 

sebelumnya, penelitian ini dibatasi supaya penelitian dapat lebih terarah dan 

tidak menyimpang dari tujuan awal yang telah ditetapkan. Subjek dari 
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penelitian ini yaitu perusahaan pada sektor properti dan real estate yang 

tercatat dalam Bursa Efek Indonesia (BEI). Periode yang akan dipakai pada 

penelitian ini adalah selama tiga tahun yaitu 2021-2023. Adapun objek dari 

studi ini yaitu variabel dependen berupa nilai perusahaan dan variabel 

independen berupa profitabilitas, leverage, dan likuiditas. 

 

4. Rumusan Masalah 

Merujuk pada penjelasan latar belakang sebelumnya, maka dapat dibuat 

beberapa rumusan masalah pada penelitian ini sebagai berikut. 

a. Apakah profitabilitas berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan? 

b. Apakah leverage berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan? 

c. Apakah likuiditas berpengaruh signifikan terhadap nilai perusahaan? 

 

B. Tujuan dan Manfaat 

1. Tujuan 

Sesuai dengan rumusan masalah yang telah dirincikan, dengan demikian 

penelitian ini bertujuan sebagai berikut. 

a. Untuk menganalisis pengaruh profitabilitas terhadap nilai perusahaan. 

b. Untuk menganalisis pengaruh leverage terhadap nilai perusahaan. 

c. Untuk menganalisis pengaruh likuiditas terhadap nilai perusahaan. 

 

2. Manfaat Penelitian 

Melalui penelitian ini, diharapkan akan memberikan manfaat dalam 

operasional dan pengembangan ilmu. Manfaat operasional, dapat dijadikan 

acuan bagi manajemen perusahaan dalam meningkatkan nilai perusahaan. 

Manfaat pengembangan ilmu, diharapkan melalui penelitian ini mampu 

memberikan informasi, pengetahuan, wawasan, dan dapat menjadi acuan bagi 

penelitian berikutnya mengenai nilai perusahaan. Selanjutnya, riset ini juga 

dimaksudkan untuk menambah wawasan bagi para pemegang saham 

khususnya mengenai nilai perusahaan serta dapat dijadikan pedoman dalam 
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pengambilan keputusan dalam berinvestasi supaya dapat keuntungan yang 

diperoleh sesuai dengan yang diharapkan. 
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