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1.1. Latar Belakang

Bisnis properti dan real estate merupakan peluang bisnis yang sangat menggiurkan di
Indonesia. Kebutuhan rumah merupakan kebutuhan penting setiap orang. Jumlah penduduk
Indonesia yang sangat banyak ini, bisnis rumah ini memberikan prospek yang baik dan
menjanjikan. Untuk mendapatkan rumah atau tempat tinggal saat ini konsumen tidak harus
membeli secara tunai. Pembelian rumah dapat dilakukan dengan cara kredit. Penjualan rumah
secara tunai kepada konsumen sangat membantu bagi para pengusaha karena modal yang
dikeluarkan akan segera kembali. Sebaliknya penjualan ‘dengan melalui kredit kepada
konsumen biasanya dilakukan dengan cara mengangsurnya. Cara kredit ini banyak diminati
oleh pembeli dari kalangan menengah ke bawah. Menentukan struktur modal yang baik perlu
melihat kondisi keuangan dan kemampuan perusahaan dalam menjalankan kegiatan
operasionalnya. Struktur modal menjelaskan bagaimana cara perusahaan mendanai aset
mereka melalui kombinasi hutang, ekuitas, dan surat berharga yang digabungkan. Melihat
permasalahan di atas penelitian ini mengambil judul “Faktor-Faktor yang Mempengaruhi
Struktur Modal pada Perusahaan Property dan Real Estate di BEI. Di mana dalam
kenyataannya perusahaan yang bergerak di-bidang ini baik yang go public, maupun
sebaliknya belum go public dalam menjalankan kegiatan operasionalnya perlu dibutuhkan

dana dari luar, yang bersifat pinjaman, investasi maupun dana yang bersifat bantuan.

Suatu perusahaan yang mempunyai penjualan stabil maka earning atau
pendapatannya akan stabil pula, maka perusahaan tersebut dimungkinkan akan selalu dapat
memenuhi kewajiban finansialnya sebagai akibat dari penggunaan modal asing. Sebaliknya
perusahaan yang mempunyai earning tidak stabil dan unpredictable akan menanggung

risiko tidak dapat menanggung beban utangnya pada tahun-tahun atau keadaan buruk.



Brigham dan Houston (2016:42) berpendapat bahwa perusahaan dengan penjualan yang
relatif stabil dapat lebih aman memperoleh lebih banyak pinjaman dan menanggung beban
tetap yang lebih tinggi dibandingkan dengan perusahaan yang penjualannya tidak stabil.
Perusahaan dengan penjualan yang relatif stabil akan memiliki aliran kas yang relatif
stabil karena penjualan akan mempengaruhi stabilitas pendapatan yang pada akhirnya
akan digunakan untuk memperoleh jaminan. Maka semakin stabil penjualan semakin

besar kemungkinan perusahaan membelanjakan kegiatannya dengan utang.

Semakin besar ukuran suatu perusahaan maka kebutuhan dananya juga semakin
besar. Menurut Titman dan Wessels (2016:65) menyatakan perusahaan yang besar memiliki
kebutuhan dana yang besar dan salah satu.pemenuhan dana yang tersedia menggunakan
penggunaan  eksternal. -Semakin besar perusahaan maka semakin banyak dana yang
digunakan ‘untuk menjalankan operasi-perusahaan. Salah satu sumbernya adalah utang.
Biasanya biaya emisi saham akan lebih besar daripada penerbitan - utang, sehingga

perusahaan ' lebih memilih sumber dana eksternal dari utang.

Semakin tinggi price earning ratio suatu perusahaan mengindikasikan bahwa
kinerja perusahaan semakin membaik pula. Peningkatan PER yang menunjukkan kinerja
yang semakin baik akan berdampak semakin menarik perhatian calon kreditor dan akan
sangat memungkinkan jumlah hutang akan semakin meningkat (Sugiyanto, 2018:73).
Masalah di dalam struktur-modal sangatlah penting bagi setiap perusahaan, karena baik
buruknya struktur modal akan mempunyai efek yang langsung terhadap posisi finansial
perusahaan. Permasalahan yang dihadapi oleh manajer adalah adanya kesulitan dalam
menentukan faktor-faktor yang harus dipertimbangkan untuk mencapai struktur modal yang
optimal dengan cara menghimpun dana dari dalam maupun luar perusahaan secara efisien,
yang berarti bahwa keputusan manajer mampu meminimalisir biaya modal yang ditanggung

oleh perusahaan. Hutang yang tinggi dapat menyebabkan perusahaan mengalami gagal



bayar dan berakhir pada kebangkrutan. Berikut adalah rata-rata total hutang pada perusahaan

sub sekktor real estate dan property di bursa efek Indonesia

Tabel 1
Total Hutang Sektor Real Estate dan Properti di BEI
Tahun 2015-2017

Tahun Total Hutang Rata-Rata Naik/Turun %
2015 135.290.956 4.099.726 - -
2016 133.594.145 4.048.307 (51,419) (-1,25)
2017 147.877.472 4.481.136 432.828 10,69

Sumber : Data sekunder yang diolah (2019)

Berdasarkan tabel di atas tahun 2017 mengalami peningkatan total-hutang sebesar
432.828 juta rupiah (10,69%) Hal ini menandakan bahwa terjadinya peningkatan penggunaan
aktiva perusahaan property dan real estate yang dibiayai oleh hutang. Artinya semakin besar

kewajiban perusahaan yang harus dipenuhi kepada pihak lain.

Hal ini didukung oleh penelitian yang dilakukan oleh Fitrijanti dan Jogianto (2012)
dimana price earning ratio memiliki hubungan signifikan dan positif terhadap struktur
modal. Berbeda dengan Yunior Martin Luther Silitonga (2017) menunjukkan bahwa price
earning ratio tidak berpengaruh terhadap struktur modal. Penelitian Ririn Vitriasari (2014)
menyatakan tidak ada pengaruh antara stabilitas penjualan dengan struktur modal
perusahaan. Berbeda Anas Ismail, Triyono dan Fathan Acyani (2015) stabilitas perusahaan

berpengaruh positif tidak signifikan terhadap struktur modal.



1.2. Ruang Lingkup
1.2.1. Penelitian dilakukan pada perusahaan Non Manufaktur Sub Sektor Real Estate
dan Property selama periode 2016 sampai dengan 2018 serta memiliki laporan
keuangan yang dibutuhkan penelitian.
1.2.2. Dalam penelitian fokusnya ingin mengetahui pengaruh Stabilitas Penjualan,

Company Size, price Earning Ratio, dan Struktur Kepemilikan.

1.3. Perumusan Masalah

Permasalahan yang dihadapi oleh manajer adalah adanya kesulitan dalam
menentukan faktor-faktor yang harus dipertimbangkan untuk mencapai struktur modal yang
optimal dengan cara menghimpun dana dari dalam maupun luar perusahaan secara efisien,
yang berarti bahwa keputusan manajer mampu meminimalisir biaya modal yang ditanggung
oleh perusahaan. Hutang yang tinggi dapat menyebabkan perusahaan mengalami gagal
bayar dan berakhir pada kebangkrutan. Hutang pada tahun 2017 mengalami peningkatan
total hutang sebesar 432.828 juta rupiah (10,69%) hal ini menandakan bahwa terjadinya
peningkatan penggunaan aktiva perusahaan real estate dan property yang dibiayai oleh
hutang. Artinya semakin besar kewajiban perusahaan yang harus dipenuhi kepada pihak lain.

Berdasarkan permasalahan di atas muncul pertanyaan penelitian sebagai berikut :

1.3.1. Apakah Stabilitas Penjualan berpengaruh terhadap Struktur Modal pada Perusahaan
Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018?

1.3.2. Apakah Company Size berpengaruh terhadap Struktur Modal pada Perusahaan Real
Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018?

1.3.3. Apakah Price Earning Ratio berpengaruh terhadap Struktur Modal pada Perusahaan

Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018?



1.3.4. Apakah Struktur Kepemilikan berpengaruh terhadap Struktur Modal pada

Perusahaan Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018?

1.3.5. Apakah Stabilitas Penjualan, Company Size, Price Earning Ratio, dan Struktur

Kepemilikan berpengaruh secara simultan terhadap Struktur Modal pada Perusahaan

Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018?

1.4. Tujuan Penelitian

14.1.

1.4.2.

1.4.3.

1.4.4.

1.4.5.

Menguji stabilitas penjualan berpengaruh. terhadap Struktur Modal pada
Perusahaan Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018.

Menguji Company Size berpengaruh terhadap Struktur Modal pada Perusahaan
Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018.

Menguji Price Earning Ratio- berpengaruh terhadap Struktur Modal pada
Perusahaan Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018.

Menguji- Struktur Kepemilikan berpengaruh terhadap Struktur Modal pada
Perusahaan Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018.

Menguji Strabilitas Penjualan, Company Size, Price Earning Ratio, dan
Struktur Kepemilikan berpengaruh secara simultan terhadap Struktur Modal

pada Perusahaan Real Estate dan Property yang di BEI tahun 2016-2018.

1.5. Kegunaan Penelitian

Dengan melakukan penelitian tentang beberapa faktor terhadap struktur modal maka

manfaat yang diharapkan dari hasil penelitian ini adalah hasil analisisnya diharapkan dapat

dipakai sebagai sumber informasi bagi investor dan para pelaku pasar modal dalam

melakukan penilaian terhadap suatu saham berkaitan dengan pengambilan keputusan untuk

melakukan penempatan modal dan investasi pada perusahaan di Bursa Efek Indonesia.



