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ABSTRAK 

 

Naela Khusnatussalwa  Pengaruh Pembiayaan Berbasis Utang (DAR, 

DER, ICR) Terhadap Profitabilitas Perusahaan Pada Sektor Property dan Real 

Estate Yang Terdaftar Di Bei Periode 2022-2024, Skripsi, Akuntansi, FEB UN 

PGRI Kediri, 2025. 

 

Kata Kunci: DAR, DER, ICR, ROA, Property 

 

Penelitian ini bertujuan untuk mengevaluasi dampak pembiayaan utang 

yang diukur melalui Debt to Asset Ratio (DAR), Debt to Equity Ratio (DER), 

dan Interest Coverage Ratio (ICR) terhadap profitabilitas perusahaan di sektor 

properti dan real estate selama periode 2022-2024  Metode deskriptif kuantitatif 

digunakan.  Penelitian ini melibatkan 94 perusahaan. Sampling purposive 

digunakan, dengan 34 perusahaan sebagai sampel penelitian.  Studi ini 

menggunakan variabel independen dan dependen. Analisis dilakukan dengan 

menggunakan uji asumsi klasik, regresi linear berganda, koefisien determinasi, 

dan uji hipotesis, semua yang dibantu oleh program statistik IBM SPSS. Fokus 

penelitian ini adalah periode pasca-pandemi terbaru (2022–2024) dan penerapan 

PSAK 72, yang mengubah pengakuan pendapatan properti dan memasukkan 

variabel baru Interest Coverage Ratio (ICR) yang belum banyak diteliti 

sebelumnya. Hasil yang diperoleh menunjukkan bahwa Debt to Asset Ratio 

(DAR), Debt to Equity Ratio (DER), dan Interest Coverage Ratio (ICR)  

mempengaruhi profitabilitas pada sektor real estate dan property baik secara 

parsial dan simultan.. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Perkembangan ekonomi di Indonesia secara tidak langsung mendorong 

para pelaku usaha untuk terus berkembang dan bertahan dalam industri mereka. 

Investasi di sektor properti, yang umumnya bersifat jangka panjang dan 

diperkirakan akan mengalami peningkatan seiring dengan pertumbuhan 

ekonomi, dianggap sebagai salah satu pilihan investasi yang menawarkan 

potensi keuntungan yang terjamin bagi para investor. Hal ini disebabkan oleh 

fakta bahwa harga tanah dan properti cenderung meningkat, sementara pasokan 

tanah tetap terbatas, dan permintaan untuk hunian, fasilitas hiburan, serta 

perkantoran terus meningkat. (Fitrianingsih et al, 2021).   

Berdasarkan Keputusan Menteri Perumahan Rakyat Nomor 

05/KPTS/BKP4N/1995, properti diartikan sebagai tanah yang dimiliki secara 

sah dan/atau bangunan permanen yang termasuk dalam aset milik individu atau 

entitas tertentu. Secara umum, properti merupakan bagian dari sektor real 

estate yang berkaitan erat dengan regulasi hukum mengenai kepemilikan 

maupun penyewaan. Industri properti dan real estate menjadi salah satu sektor 

yang paling diminati oleh emiten yang tercatat di Bursa Efek Indonesia (BEI). 

Seluruh perusahaan, termasuk yang sudah terdaftar di BEI, diharuskan untuk 

terus memperbaiki kinerjanya guna mencapai target yang telah ditetapkan, 

mengingat persaingan yang sangat kompetitif di industri ini. Salah satu tujuan 

utama dari perusahaan publik adalah meningkatkan pendapatan bagi pemilik 

maupun pemegang saham dengan cara menaikkan nilai perusahaan. Nilai 

perusahaan ini sendiri merupakan cerminan dari bagaimana investor menilai 

kinerja dan prospek usaha perusahaan tersebut di masa depan (Fadli, 2020). 

Industri properti dan real estate di Indonesia saat ini mengalami 

pertumbuhan yang signifikan, terlihat dari banyaknya pembangunan 

perumahan, ruko, apartemen, pusat perbelanjaan, dan gedung perkantoran. 

Fenomena ini mencerminkan tingginya permintaan pasar terhadap sektor 
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tersebut. Bisnis properti dan real estate menawarkan peluang besar untuk 

berkembang dan menghasilkan keuntungan yang tinggi. Peningkatan 

pembangunan infrastruktur juga menjadi indikator kemajuan ekonomi suatu 

negara. Seiring dengan bertumbuhnya pembangunan nasional, khususnya di 

bidang infrastruktur, sektor properti dan real estate pun terdorong untuk 

berkembang lebih cepat. Namun, pesatnya perkembangan ini juga memicu 

persaingan bisnis yang semakin ketat, sehingga perusahaan dituntut untuk terus 

berinovasi dan menerapkan strategi manajerial yang efektif agar dapat 

bertahan. Oleh karena itu, evaluasi terhadap fungsi-fungsi manajemen sangat 

penting agar perusahaan tetap kompetitif dan dapat berkembang di tengah 

persaingan yang semakin sengit (Deswarti et al, 2020). 

Meningkatnya kebutuhan akan lahan dan bangunan telah mendorong 

pertumbuhan signifikan dalam pembangunan di sektor properti dan real estate. 

Aktivitas pembangunan di sektor ini memiliki kontribusi yang besar terhadap 

perkembangan ekonomi dan dunia usaha. Fokus utama dari perusahaan adalah 

memaksimalkan keuntungan agar minat investor untuk menanamkan modal 

tetap terjaga. Oleh karena itu, perusahaan membutuhkan elemen-elemen 

penting yang mampu menunjang tingkat produktivitas yang optimal dalam 

menyusun strategi bisnisnya (Jayadi et al, 2022). 

Setiap perusahaan memerlukan dana untuk mendukung kegiatan 

operasionalnya. Dana tersebut dapat diperoleh dari sumber internal maupun 

eksternal. Sumber internal mencakup dana yang disediakan oleh pemilik 

perusahaan serta dana yang telah terkumpul dalam perusahaan, seperti ekuitas, 

cadangan, dan laba yang tidak dibagikan. Di sisi lain, dana eksternal bersifat 

sementara karena merupakan kewajiban yang harus dilunasi kepada kreditur 

dalam jangka waktu tertentu. Kewajiban atau utang perusahaan terbagi menjadi 

dua kategori, yaitu utang jangka pendek dan utang jangka panjang. Utang 

jangka pendek adalah kewajiban yang harus dibayar dalam waktu kurang dari 

atau sama dengan satu tahun, sedangkan utang jangka panjang memiliki 

tenggat waktu pelunasan lebih dari satu tahun. Modal eksternal yang digunakan 

oleh perusahaan termasuk dalam kategori utang jangka panjang karena 

jumlahnya yang signifikan, sehingga perusahaan memiliki kewajiban untuk 
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membayar utang tersebut dalam periode yang telah ditentukan. Perusahaan 

umumnya memanfaatkan utang jangka panjang untuk pembiayaan aset yang 

mendukung operasionalnya, seperti pembangunan atau pembelian tanah, yang 

membantu perusahaan dalam melakukan ekspansi usaha (Elisabeth & Fitri, 

2020). 

Perusahaan sering memanfaatkan pinjaman sebagai solusi untuk 

memenuhi kebutuhan pendanaan, khususnya ketika menghadapi masa 

operasional yang padat, seperti saat memerlukan aktiva lancar. Perusahaan 

dengan skala besar umumnya membutuhkan dana tambahan untuk ekspansi, 

dan proses memperoleh dana dari ekspansi tersebut biasanya memerlukan 

waktu yang tidak singkat. Oleh karena itu, banyak perusahaan cenderung 

memilih pendanaan melalui utang karena suku bunga yang harus dibayarkan 

umumnya lebih rendah dan dianggap menguntungkan secara finansial (Fadli, 

2020). 

Menurut data dari Bursa Efek Indonesia (BEI), sektor properti dan real 

estate diklasifikasikan ke dalam beberapa jenis papan, yaitu papan utama, 

papan pengembangan, dan papan akselerasi. Papan utama diisi oleh 

perusahaan-perusahaan besar yang memiliki kinerja keuangan yang baik dan 

stabil. Sementara itu, papan pengembangan diperuntukkan bagi perusahaan 

yang belum memenuhi kriteria untuk masuk papan utama namun memiliki 

potensi pertumbuhan yang menjanjikan. Adapun papan akselerasi ditujukan 

bagi perusahaan kecil yang ingin menghimpun dana dari pasar modal untuk 

mendukung pertumbuhannya. Berdasarkan klasifikasi tersebut, peneliti 

memutuskan untuk menjadikan perusahaan dalam papan utama sebagai fokus 

penelitian (Jumratin et al, 2023). 

Berikut ini adalah fenomena yang terjadi pada perusahaan Property dan 

Real Estate terkait dengan pertumbuhan laba pada tahun 2022-2024 : 
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Gambar 1. 1 Grafik Pertumbuhan Laba 

Sumber : www.idx.co.id (data diolah, 2025) 

Berdasarkan grafik diatas, Secara umum, perusahaan di sektor properti 

dan real estate mengalami peningkatan laba. Beberapa perusahaan mencatatkan 

pertumbuhan laba yang positif dan konsisten selama tiga tahun berturut-turut 

(2022-2024). Emiten seperti ASRI, BSDE, CTRA, DMAS, JRPT, PLIN, 

PWON, SMRA, dan BKSL menunjukkan peningkatan laba yang stabil dan 

berkelanjutan sepanjang periode tersebut. Namun, pertumbuhan laba pada 

MKPI dan LPKR cenderung fluktuatif. Contohnya, MKPI mengalami 

kenaikan laba pada 2022 dan 2023, tetapi tidak menunjukkan peningkatan atau 

malah mengalami penurunan pada 2024. RISE juga tidak mengalami 

perubahan signifikan antara 2023 dan 2024. MPRO mengalami penurunan 

drastis hingga mencapai -100% pada 2024, yang mencerminkan kerugian besar 

atau kemungkinan kebangkrutan. Sebaliknya, ASRI dan BKSL menunjukkan 

lonjakan laba yang signifikan, mendekati atau mencapai angka 100%, yang 

mencerminkan kinerja yang sangat baik. Meskipun demikian, tidak semua 

perusahaan menunjukkan perkembangan yang sama; ada yang berkinerja 

sangat baik, sementara yang lain mengalami kerugian besar, seperti MPRO. 

Grafik yang ada menunjukkan bahwa meskipun sektor properti 

mengalami pemulihan, investor tetap harus berhati-hati dan selektif dalam 

memilih saham, karena terdapat perbedaan kinerja yang signifikan antar 
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perusahaan dalam sektor ini. Rasio yang digunakan dalam penelitian ini 

meliputi Debt to Assets Ratio (DAR), Debt to Equity Ratio (DER), Interest 

coverage ratio (ICR). 

Debt to Asset Ratio rasio utang yang digunakan untuk mengukur sejauh 

mana aktiva perusahaan dibiayai oleh utang atau seberapa besar pengaruh 

utang terhadap pengelolaan aktiva perusahaan. Debt to asset ratio mengukur 

proporsi dana yang berasal dari total utang, baik utang jangka pendek maupun 

jangka panjang (Jumratin et al., 2023). Berdasarkan penelitian terdahulu yang 

dilakukan oleh Jumratin et al, (2023)  Debt To Asset Ratio (DAR) tidak 

berpengaruh signifikan secara parsial terhadap Return On Asset (ROA). 

Sedangkan menurut Gunawan et al, (2022) bahwa DAR berpengaruh negatif 

dan signifikan terhadap ROA. 

Debt To Equity Ratio (DER) merupakan rasio yang digunakan untuk 

menghitung hubungan antara utang dan modal, yang dapat menutupi kewajiban 

kepada pihak luar. Debt to Equity Ratio adalah rasio yang digunakan untuk 

menilai kewajiban perusahaan terhadap ekuitas, dengan cara membandingkan 

total kewajiban dengan total ekuitas (Jumratin et al., 2023). Berdasarkan 

penelitian terdahulu yang dilakukan oleh  Jumratin et al, (2023). Debt to Equity 

Ratio (DER) tidak berpengaruh signifikan secara parsial terhadap Return On 

Asset (ROA). Sedangkan menurut Gunawan et al, (2022) bahwa DER 

berpengaruh positif dan berpengaruh signifikan terhadap ROA. 

Interest Coverage Ratio (ICR) ini dapat memengaruhi nilai perusahaan 

karena memberikan gambaran mengenai kemampuan perusahaan dalam 

membayar bunga atas utang yang masih terutang. Semakin tinggi ICR, semakin 

baik kemampuan perusahaan dalam memenuhi kewajiban bunga utangnya, 

yang dapat meningkatkan kepercayaan investor dan nilai perusahaan. 

Sebaliknya, semakin rendah ICR, semakin buruk kemampuan perusahaan 

dalam membayar bunga utang yang belum dilunasi, yang dapat mengurangi 

kepercayaan investor dan menurunkan nilai perusahaan (Sarpta et al, 2024). 

Return On Asset (ROA) menunjukkan sejauh mana aset berkontribusi 

dalam menghasilkan laba bersih. Dengan kata lain, rasio ini digunakan untuk 

mengukur berapa banyak laba bersih yang dapat dihasilkan dari setiap rupiah 
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dana yang diinvestasikan dalam total aset. Tingkat ROA dipengaruhi oleh 

berbagai faktor, seperti Debt to Asset Ratio (DAR) dan Debt to Equity Ratio 

(DER) (Jumratin et al, 2023). 

Berdasarkan hasil penelitian terdahulu, terdapat perbedaan hasil yang 

ditunjukkan mengenai DAR, DER, ICR terhadap ROA yang hasilnya berupa 

ketidaksesuaian antara variabel DAR, DER, ICR dengan ROA dimana 

kontradiksi satu dengan yang lainnya sehingga perlu dilakukan penelitian 

kembali mengenai variabel-variabel tersebut. Variabel profitabilitas dalam 

penelitian ini menggunakan variabel ROA. Pendekatan yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah kuantitatif dengan metode analisis regresi linear berganda. 

Berdasarkan research gap penelitian yang telah diidentifikasi, penelitian 

ini perlu melakukan kajian ulang terhadap profitabilitas perusahaan di sub 

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

periode 2022-2024. Perusahaan yang menjadi objek penelitian ini adalah 

perusahaan di sub sektor properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia selama periode tersebut. Pemilihan perusahaan di sektor ini didasari 

oleh fakta bahwa untuk mendukung kegiatan operasional bisnis properti, 

perusahaan membutuhkan modal yang cukup besar, sehingga memilih untuk 

menggunakan utang. Hal ini tercermin dari banyaknya masyarakat yang 

berinvestasi dalam produk properti yang akan digunakan untuk tempat tinggal, 

perkantoran, perhotelan, pusat perbelanjaan, dan investasi lainnya. Bisnis 

properti dianggap sebagai pilihan investasi yang menguntungkan karena harga 

tanah dan properti yang terus meningkat setiap tahunnya. Namun, utang yang 

tidak dikelola dengan baik dapat meningkatkan risiko keuangan perusahaan 

dan menambah beban bunga, yang dapat mempengaruhi kemampuan 

perusahaan dalam menghasilkan profitabilitas.  

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman dalam 

membuat keputusan terkait pembiayaan utang, sehingga dapat meningkatkan 

kinerja perusahaan dalam jangka panjang. Berdasarkan penjelasan pada latar 

belakang, penelitian ini diberi judul “PENGARUH PEMBIAYAAN 

BERBASIS UTANG (DER, DAR, ICR) TERHADAP PROFITABILITAS 
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PERUSAHAAN PADA SEKTOR PROPERTI DAN REAL ESTATE 

YANG TERDAFTAR DI BEI PERIODE 2022-2024” 

 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan diatas, maka rumusan 

masalah dalam hal ini yaitu : 

1. Apakah Debt to Asset Ratio secara parsial berpengaruh terhadap 

profitabilitas pada perusahaan sektor property dan real estate yang 

terdaftar di BEI periode 2022-2024? 

2. Apakah Debt to Equity Ratio secara parsial berpengaruh terhadap 

profitabilitas pada perusahaan sektor property dan real estate yang 

terdaftar di BEI periode 2022-2024? 

3. Apakah Interest Coverage Ratio secara parsial berpengaruh terhadap 

profitabilitas pada perusahaan sektor property dan real estate yang 

terdaftar di BEI periode 2022-2024? 

4. Apakah Debt to Asset Ratio, Debt to Equity Ratio, dan Interest Coverage 

Ratio secara simultan berpengaruh terhadap profitabilitas pada perusahaan 

sektor property dan real estate yang terdaftar di BEI periode 2022-2024? 

 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah yang telah diuraikan, maka tujuan 

penelitian ini adalah sebagai berikut :  

1. Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) secara parsial 

terhadap profitabilitas pada perusahaan-perusahaan yang bergerak di 

sektor properti dan real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia 

(BEI) selama periode 2022 hingga 2024. 

2. Untuk mengetahui pengaruh Debt to Equity Ratio (DER) secara parsial 

terhadap profitabilitas pada pada perusahaan-perusahaan yang bergerak 

di sektor properti dan real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia 

(BEI) selama periode 2022 hingga 2024. 

3. Untuk mengetahui pengaruh Interest Coverage Ratio (ICR) secara 

parsial terhadap profitabilitas pada pada perusahaan-perusahaan yang 
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bergerak di sektor properti dan real estate yang tercatat di Bursa Efek 

Indonesia (BEI) selama periode 2022 hingga 2024. 

4. Mengetahui pengaruh secara simultan dari Debt to Asset Ratio, Debt to 

Equity Ratio, dan Interest Coverage Ratio terhadap tingkat profitabilitas 

pada perusahaan-perusahaan sektor properti dan real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia selama periode 2022–2024. 

 

D. Manfaat Penelitian 

Berdasarkan tujuan penelitian yang telah diuraikan, maka manfaat 

penelitian ini adalah sebagai berikut :  

1. Manfaat Praktis 

a. Bagi Investor 

Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan sebagai bahan informasi 

dalan keputusan berinvestasi.  

b. Bagi Perusahaan 

Penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan tentang 

pengambilan keputusan khususnya bagi perusahaan dalam hal 

pembiayaan berbasis utang dalam hal hubungan antara pembiayaan 

berbasis utang (Debt to Equity Ratio, Debt to Assets Ratio, dan 

Interest Coverage Ratio) dengan profitabilitas perusahaan, bahwa 

investor akan melihat segala informasi yang ada untuk menetapkan 

keputusan investasi.  

2. Manfaat Teoritis 

Penelitian ini diharapkan dapat menjadi sarana untuk menambah 

wawasan, dasar, pengembangan ilmu pengetahuan bagi para pembaca, 

mengenai perusahaan property dan real estate dalam hal hubungan antara 

pembiayaan berbasis utang (Debt to Equity Ratio, Debt to Assets Ratio, 

dan Interest Coverage Ratio) dengan profitabilitas perusahaan. 
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