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ABSTRAKSI

Zahrotul Amelia. 2024. Pengaruh Debt Ratio terhadap Return On Asset dan
Return On Equity (Studi pada Perusahaan Property dan Real Estate
yang terdaftar di BEI 2020-2022) (Pembimbing: Angguliyah Rizqi
Amaliyah, S.IK.,MM)

Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui dan menganalisis Pengaruh Debt Ratio
terhadap Return on Asset dan Return on Equity pada Perusahaan Property dan
Real Estate yang terdaftar di BEI 2020-2022. Untuk mencapai tujuan tersebut,
penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan menggunakan
metode purposive random sampling, yang menjadikan 16 perusahaan Properti
dan Real Estate sebagai subjek penelitian. Analisis data dilakukan dengan teknik
analisis kinerja keuangan dan Partial Least Square dan Structural Equation
Modeling (PLS-SEM) dengan perangkat lunak statistik SmartPLS-3. Hasil
penelitian menunjukkan bahwa: 1) Debt to Asset Ratio berpengaruh signifikan
terhadap Debt to Equity Ratio, 2) Debt to Asset Ratio berpengaruh tidak
signifikan terhadap Return On Asset, 3) Debt to Asset Ratio berpengaruh
signifikan terhadap Return On Equity, 4) Debt to Equity Ratio berpengaruh
signifikan terhadap Return On Equity, 5) Return On Equity berpengaruh
siginifikan terhadap Return On Asset. Kemudian peneltian ini juga menunjukkan
bahwa: 6) Debt to Asset Ratio berpengaruh tidak signifikan terhadap Return On
Asset melalui Return On Equity, 7) Debt to Equity Ratio berpengaruh signifikan
terhadap Return On Asset melalui Return On Equity, 8) Debt to Asset Ratio
berpengaruh signifikan terhadap Return On Asset melalui Debt to Equity dan 9)
Return On Equity serta Debt to Asset Ratio berpengaruh signifikan terhadap
Return On Equity melalui Debt to Equity Ratio.

Kata kunci: Debt to Asset Ratio, Debt to Equity Ratio, Return On Asset,
Return On Equity
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ABSTRACT

Zahrotul Amelia. 2024. The Effect of Debt Ratio on Return On Asset and
Return On Equity (Study on Property and Real Estate Companies
listed on the IDX 2020-2022) (Supervisor: Angguliyah Rizgi Amaliyah,
S.IK., MM)

This research aims to determine and analyze the Influence of Debt Ratio on
Return on Asset and Return on Equity in Property and Real Estate Companies
listed on the Indonesia Stock Exchange (BEI) from 2020 to 2022. To achieve this
objective, the research employs a quantitative approach using purposive random
sampling method, selecting 16 Property and Real Estate companies as research
subjects. Data analysis is conducted using financial performance analysis
techniques and Partial Least Square Structural Equation Modeling (PLS-SEM)
with the statistical software SmartPLS-3. The research findings indicate that: 1)
Debt to Asset Ratio has a significant effect on Debt to Equity Ratio, 2) Debt to
Asset Ratio has an insignificant effect on Return On Asset, 3) Debt to Asset Ratio
has a significant effect on Return On Equity, 4) Debt to Equity Ratio has a
significant effect on Return On Equity, 5) Return On Equity has a significant effect
on Return On Asset. Additionally, the research also indicates that: 6) Debt to
Asset Ratio has an insignificant effect on Return On Asset through Return On
Equity, 7) Debt to Equity Ratio has a significant effect on Return On Asset
through Return On Equity, 8) Debt to Asset Ratio has a significant effect on
Return On Asset through Debt to Equity, and 9) Return On Equity and Debt to
Asset Ratio have a significant effect on Return On Equity through Debt to Equity
Ratio.

Keywords: Debt to Asset Ratio, Debt to Equity Ratio, Return On Asset,
Return On Equity
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Industri properti dan real estate memiliki peran penting dalam
pertumbuhan ekonomi suatu negara. Di Indonesia sektor ini telah
berkembang pesat dalam beberapa tahun terakhir, dan peningkatan tersebut
tampak signifikan baik dari perspektif penjual maupun konsumen. Terutama,
Pertumbuhan Produk Domestik Bruto (PDB) sektor real estate telah menjadi
indikator penting dalam menilai kontribusi sektor ini terhadap perekonomian
nasional. Pertumbuhan PDB sektor real estate menjadi cermin dari dinamika
pasar properti investasi dan pembangunan infrastruktur yang telah terjadi di
Indonesia. Dengan kontribusi yang konsisten terhadap PDB menunjukkan
bahwa sektor properti dan real estate telah memainkan peran utama dalam
pertumbuhan ekonomi indonesia. Berikut grafik nilai dan pertumbuhan PDB
sektor real estate 2010 — 2021

Nilai dan Pertumbuhan PDB Sektor Real Estate (2010-2021)
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Gambar 1 Nilai dan Pertumbuhan PDB Sektor Real Estate 2010 — 2021
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Dilihat dari Gambar 1 diatas Produk Domestik Bruto (PDB) sektor Real
Estate atas dasar harga berlaku (ADHB) mencapai Rp 468,22 triliun pada
2021. Nilai tersebut porsinya mencapai 2,76% terhadap PDB nasional yang
mencapai Rp 16,97 kuadriliun. Jika diukur menurut besaran PDB atas dasar
harga konstan (ADHK) 2010, sektor Real Estate tumbuh 2,78% menjadi Rp
333,28 triliun pada tahun lalu dibanding tahun sebelumnya. Capaian tersebut
lebih baik dibanding tahun sebelumnya yang hanya tumbh 2,32%, namun
masih lebih rendah dibandingkan dengan pertumbuhan PDB nasional
sebesar 3,69%. Sektor Real Estate menunjukkan tren kenaikan dan mencatat
pertumbuhan tertinggi sebesar 7,68% pada 2011. Sedangkan yang 6
terendah terjadi pada 2020 karena terkena dampak pandemi Covid-19.
Sebagai informasi, Industri pengolahan masih menjadi penopang PDB
nasional dengan kontribusi sebesar 19,25% pada tahun lalu. Diikuti sektor
pertanian dengan kontribusi 13,28%, serta sektor perdagangan besar dan
eceran sebesar 12,97% (Kusnandar, 2022).

Dari data diatas dapat disimpulkan kondisi industri properti saat ini
semakin terpuruk dan ditambah meluasnya pendemi Covid 19. Bisa
dikatakan, pukulan besar terhadap bisnis industri properti dan real estate
yang tentunya akan berdampak besar juga terhadap ekonomi nasional. Hal
ini turut memberikan dampak pada pemasukan para pelaku usaha properti.
Tak sedikit perusahaan yang melakukan PHK massal bagi karyawannya,
hingga terpaksa gulung tikar karena tidak dapat lagi mengatasi cashflow yang
terus merugi. Hal ini harus diperhatikan bahwa pasar properti dan real esate
dapat mengalami perubahan, dan kebijakan perumahan serta faktor-faktor
ekonomi lainnya dapat memengaruhi stabilitas dan pertumbuhan sektor

properti dan real estate di masa depan. Dalam konteks perekonomian yang



dinamis ini, pertanyaan terkait faktor-faktor yang mempengaruhi kinerja
perusahaan properti dan real estate menjadi semakin relevan.

Tujuan utama didirikannya perusahaan adalah untuk meningkatkan
kesejahteraan pemegang saham. Kesejahteraan dapat ditingkatkan melalui
kinerja perusahaan yang baik, dimana kinerja perusahaaan yang baik berarti
sebuah prestasi manajemen dalam mencapai tujuan perusahaan serta
merupakan alat ukur keberhasilan untuk menghasilkan laba suatu
perusahaan. Salah satu indikator yang digunakan untuk menilai suatu
perusahaan telah berjalan dengan baik atau tidak adalah profitabilitas.
Menurut (Kasmir, 2019) profitabilitasp merupakan rasio untuk menilai
kemampuan suatu perusahaan dalam menghasilkan laba dan memberikan
ukuran tingkat efektivitas manajemen suatu perusahaan, serta ditunjukkan
oleh laba yang dihasilkan dari penjualan dan pendapatan investasi.

Profitabilitas menjadi indikator penting dalam bisnis karena dapat
menunjukkan efisiensi perusahaan dalam memperoleh Ilaba dan
mencerminkan kinerja perusahaan. Salah satu cara untuk mengukur kinerja
perusahaan dengan menjadikan profitabilitas sebagai tolak ukur adalah
melaui Return on Asset (ROA), yang mengukur efisiensi penggunaan seluruh
aset perusahaan dalam menghasilkan laba dan Return on Equity (ROE),
yang mengukur efisiensi penggunaan ekuitas dalam menghasilkan laba. Hal
tersebut dapat dijadikan bahan pertimbangan investor dalam menanamkan
sahamnya pada suatu perusahaan. Apabila suatu perusahaan memiliki
tingkat profitabilitas yang tinggi tehadap pengembalian saham, maka investor
pun akan memilih perusahaan tersebut dalam menanamkan sahamnya
(Gunardi et al., 2023).

Investor dalam menginvestasikan dananya akan memperhatikan

solvabilitas sebuah perusahaan, yang mengacu pada kemampuan



perusahaan untuk memenuhi kewajiban keuangannya dan memperoleh
modaln dapat mendelegasikan sumber daya keuangan dari dalam
perusahaan, seperti depresiasi dan laba ditahan. Selain itu, perusahaan juga
dapat mempperoleh sumber pendanaan di luar perusahaan, misalnya
dengan menerbitkan utang dan saham. Pada dasarnya solvabilitas dalam
forex dan pasar saham merupakan penggunaan dana pinjaman dengan
tujuan untuk meningkatkan potensi imbal hasil (return) dari sebuah investasi
keuangan (Mulyadi et al., 2022).

Penggunaan dan pengelolaan solvabilitas tercermin dalam struktur
modal perusahaan, yang merupakan perbandingan antara modal pinjaman
(utang) dan ekuitas. Salah satau indikator dari pengukuran solvabilitas
perusahaan adalah melalui Debt to Equity Ratio (DER yang mengukur
seberapa besar perusahaan menggunakan hutang dibandingkan dengan
ekuitasnya. DER yang tinggi menunjukkan bahwa perusahaan lebih
bergantung pada modal pinjaman, sedangkan DER yang rendah
megindikasikan bahwa perusahaan lebih mengandalkan modal sendiri untuk
mendanai kegiatan operasionalnya. Di sisi lain, terdapat juga Debt to Asset
Ratio (DAR), yang mengukur seberapa besar aset perusahaan yang dibiayai
oleh utang. DAR yang tinggi menunjukkan bahwa perusahaan menggunakan
utang untuk mendanai sebagian besar asetnya. Oleh karena itu, keputusan
dalam penggunaan hutang yang tinggi dikhawatirkan akan terjadi penurunan
laba yang diperoleh perusahaan dan menjadi tolak ukur investor untuk
menilai dalam menanamkan modalnya pada perusahaan. Artinya, nilai
solvabilitas yang tinggi akan menggambarkan investasi yang dilakukan
memiliki  resiko besar, sedangkan solvabiltas yang kecil akan
mengindikasikan investasi yang dilakukan memiliki resiko yang kecil juga

(Dewantari et al., 2019).



Beberapa peneliti terdahulu yang meneliti terkait pengaruh rasio
solvabilitas terhadap profitabilitas pada sektor properti dan real estate, di
antaranya penelitian yang telah dilakukan oleh Septiyani et al., 2020
menunjukkan bahwa variabel solvabilitas berpengaruh signifikan terhadap
profitabilitas pada sektor properti dan real estate. Berbeda dengan penelitian
yang dilakukan oleh Rohendi & Sudradjat, 2022 bahwa variabel solvabilitas
tidak berpengaruh atau berpengaruh negatif tidak signifikan terhadap
profitabilitas pada perusahaan sektor properti dan real estate. Adapun dalam
penelitian Sormin et al., 2023 variabel solvabilitas juga tidak berpengaruh
terhadap profitabilitas pada sektor properti dan real estate.

Berdasarkan kesimpulan dari penelitian terdahulu adanya
ketidakkonsistenan mengenai Pengaruh Solvabilitas terhadap Profitabilitas
pada perusahaan sektor properti dan real estate, menjadi dasar motivasi
peneliti untuk memasukkan Debt to Asset Ratio (DAR) dan Debt to Equity
Ratio (DER) yang merupakan indikator pengukuran solvabilitas sebagai
variabel independen. Pada indikator pengukuran profitabilitas peneliti
memasukkan Return on Asset (ROA) dan Return on Equity (ROE) sebagai
variabel dipenden, serta menjadikannya kebaruan dalam penelitian ini.

Penelitian sebelumnya juga menunjukkan bahwa terdapat hubungan
yang kompleks antara solvabilitas dan profitabilitas. Sementara solvabilitas
yang tinggi dapat menandakan keamanan finansial perusahaan, namun
terlalu banyak ketergantungan pada utang juga dapat meningkatkan risiko
keuangan dan membatasi kemampuan perusahaan untuk menghasilkan laba
yang optimal. Oleh karena itu, penting untuk memahami bagaimana
solvabilitas yang tepat dapat mempengaruhi profitabilitas perusahaan properti

dan real estate, baik secara langsung maupun tidak langsung.



Dengan mengkaji hubungan pengaruh solvabilitas terhadap
profitabilitas dalam konteks industri properti dan real estate masih
memerlukan penelitian lebih lanjut. Berdasarkan latar belakang masalah dan
ketidakkonsistenan hasil dari penelitian terdahulu, penulis tertarik untuk
melakukan penelitian serta membahas masalah tersebut dengan solvabilitas
yang diproyeksikan oleh DAR dan DER dengan Profitabilitas diproyeksikan
oleh ROA dan ROE sebagai variabel dalam rangka menyusun skripsi dengan
judul “Pengaruh Debt Ratio terhadap Return on Asset dan Return on
Equity (Studi pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar

di BEI 2020-2022)”.

1.2 Perumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah dikemukakan, maka rumusan

masalah dalam penulisan ini adalah sebagai berikut:

1) Bagaimana pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Debt to Equity
Ratio (DER) pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di
BEI 2020-2022 ?

2) Bagaimana pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return on
Asset (ROA) pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di
BEI 2020-2022 ?

3) Bagaimana pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return on
Equity (ROE) pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar
di BEI 2020-2022 ?

4) Bagaimana pengaruh Debt to Equity Ratio (DER) terhadap Return on
Equity (ROE) pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar

di BEI 2020-2022?



5)

Bagaimana pengaruh Return on Equity (ROE) terhadap Return on Asset
(ROA) pada Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di BEI

2020-20227?

1.3 Tujuan Penelitian

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut:

1)

2)

3)

4)

5)

6)

Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Debt to
Equity Ratio (DER) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar
di BEI 2020-2022.

Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return
on Asset (ROA) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di
BEI 2020-2022.

Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return
on Equity (ROE) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di
BEI 2020-2022.

Untuk mengetahui pengaruh Debt to Equity Ratio (DER) terhadap Return
on Equity (ROE) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di
BEI 2020-2022.

Untuk mengetahui pengaruh Return on Equity (ROE) terhadap Return on
Asset (ROA) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di BEI
2020-2022.

Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return
on Asset (ROA) melalui Return on Equity (ROE) Perusahaan Property

dan Real Estate yang terdaftar di BElI 2020-2022.



7) Untuk mengetahui pengaruh Debt to Equity Ratio (DER) terhadap Return
on Asset (ROA) melalui Return on Equity (ROE) Perusahaan Property
dan Real Estate yang terdaftar di BElI 2020-2022.

8) Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return
on Asset (ROA) melalui Debt to Equity Ratio (DER) dan Return on Equity
(ROE) Perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di BEI 2020-
2022.

9) Untuk mengetahui pengaruh Debt to Asset Ratio (DAR) terhadap Return
on Equity (ROE) melalui Debt to Equity Ratio (DER) Perusahaan Property

dan Real Estate yang terdaftar di BEI 2020-2022.

1.4 Manfaat Penelitian
Dengan dilakukannya penelitian ini, diharapkan dapat memberikan
manfaat bagi semua pihak, termasuk untuk peneliti selanjutnya, prakitisi,
maupun akademisi.
A. Manfaat Teoritis
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan tambahan pengetahuan,
pemahaman, dan keterampilan dalam bidang manajemen, terutama
terkait dengan teori yang dibahas terutama dalam rasio keuangan.
B. Manfaat Praktisi
1) Bagi Peneliti
Penelitian ini diharapkan dapat memberikan pengetahuan lebih kepada
peneliti sehingga dapat mengaplikasikan ilmu yang diperoleh selama
menempuh pendidikan sarjana di Prodi Manajemen Fakultas Ekonomi

dan Bisnis Universitas Islam Raden Rahmat Malang.



2) Akademisi
Penelitian ini dapat digunakan oleh akademisi sebagai informasi untuk
mengambil keputusan dalam membeli dan menjual saham melalui
analisis faktor-faktor seperti solvabilitas, yang mempengaruhi
profitabilitas. Hal ini memungkinkan mereka untuk mengevaluasi dan
menentukan secara lebih terencana perusahaan yang akan

mendatangkan keuntungan masa depan ke dalam portofolionya.



