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Struktur Modal dan Profitabilitas pada Perusahaan Sub Sektor Properti dan 
Real Estat di Bursa Efek Indonesia

ABSTRAKSI

Tujuan penelitian ini adalah untuk menguji pengaruh struktur modal 
terhadap profitabilitas di Bursa Efek Indonesia.

Populasi dalam penelitian ini adalah seluruh perusahaan sub sector 
property dan real estat yang terdaftar di bursa efek Indonesia dengan periode 
penelitian tahun 2005 sampai tahun 2009, berjumlah 41 perusahaan. Sampel 
dipilih dengan menggunakan metode purposive sampling beijumlah 10 
perusahaan. Teknik pengujian data adalah dengan menggunakan regresi linier 
sederhana untuk menguji secara parsial.

Hasil penelitian ini membuktikan secara parsial bahwa struktur modal 
(indicator variabel Debt to Equity Ratio) berpengaruh terhadap profitabilitas 
(indicator variabel Return On Equity) dan struktur modal (indicator variabel Debt 
to Equity Ratio) tidak berpengaruh terhadap profitabilitas (indicator variabel Net 
Profit Margin).

Kata kunci : Struktur Modal, Debt to Equity Ratio, Profitabilitas, Return On 
Equity dan Net Profit Margin
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Capital Structure and Profitability at Property and Real Estate Company in
Indonesia Stock Exchange

ABSTRACT

The objective of this research is to examine the impact of Capital structure 
to profitability in Indonesia Stock Exchange.

The population in research is all property and real estate company which 
listed in Indonesia Stock Exchange, at a period time of 2005 to 2009, amounting 
to 41 company. Sample choice by using purposive sampling method amount to 10 
company. Technique test of data is by using simple linier regression to test by 
parsial.

Result of test by parsial that Capital structure (Debt to Equity Ratio) have 
an effect to profitability (retum On Equity) and Capital structure (Debt to Equity 
Ratio) doesn’t have an effect to profitability (Net Profit Margin)

Keyword : Capital Structure, Debt to Equity Ratio, Profitability, Retum On 
Equity, Net Profit Margin.

xv



,1*

BABI >
'J P*

F; »JSUPENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Secara umum perusahaan ([business) adalah suatu organisasi di mana 

sumber daya (input), seperti bahan baku dan tenaga kerja diproses untuk 

menghasilkan barang atau jasa (output) bagi pelanggan. Tujuan dari kebanyakan 

perusahaan adalah untuk memaksimumkan laba atau keuntungan. Akan tetapi, ada 

juga perusahaan yang tujuannya bukan untuk memaksimumkan laba. Tujuan dari 

perusahaan nirlaba tersebut adalah untuk menghasilkan kemaslahatan bagi

masyarakat, seperti penelitian medis atau cagar alam (Warren, Reeve & Fess,

2006: 2).

Bursa Efek Indonesia merupakan salah satu tempat transaksi perdagangan

saham dari berbagai jenis perusahaan yang ada di Indonesia. Di Bursa Efek

Indonesia terdapat sembilan sektor perusahaan yang terdiri dari sektor pertanian,

sektor pertambangan, sektor industri dasar dan kimia, sektor aneka industri, sektor

industri barang konsumsi, sektor properti dan real estat, sektor

infrastruktur,utilitas dan transportasi, sektor keuangan serta sektor perdagangan,

jasa dan investasi. Dalam penelitian ini, penulis hanya akan meneliti pada sub

sektor properti dan real estat.

Perusahaan sektor properti adalah perusahaan yang menyediakan produk

perumahan, real estat, perkantoran, kondominium, area rekreasi massa dan

sebagainya. Sebagai penggerak perekonomian, perusahaan dibidang properti harus 

dapat meningkatkan kemampuan perusahaan guna mencapai tujuan-tujuan dan 

target yang ditetapkan perusahaan. Perusahaan yang ingin mencapai tujuan-

1



tujuannya dan mampu menghadapi persaingan global harus dikelola secara efisien 

dan efektif. Oleh karena itu manajer keuangan yang merupakan bagian dari 

manajemen perusahaan harus menjalankan fungsinya secara optimal, yaitu 

bagaimana merencanakan, memperoleh dan menggunakan dana untuk 

menghasilkan kontribusi yang maksimum terhadap operasi yang efisien dari suatu

organisasi.

Apabila kebutuhan dana sudah demikian meningkatnya karena

pertumbuhan perusahaan, dan dana dari sumber intern sudah digunakan semua,

maka tidak ada pilihan lain selain menggunakan dana yang berasal dari luar

perusahaan, baik dari utang (debt financing) maupun dengan mengeluarkan saham

baru (external equity financing) dalam memenuhi kebutuhan akan dananya. Suatu

perusahaan yang mempunyai struktur modal yang tidak baik, di mana mempunyai

utang yang sangat besar akan memberikan beban yang berat kepada perusahaan

yang bersangkutan. Struktur modal adalah perimbangan atau perbandingan antara

modal asing (jangka panjang) dengan modal sendiri (Riyanto, 2008: 296)

Pencarian struktur modal yang optimal merupakan pekeijaan yang sangat

sulit, karena adanya konflik yang mengarah kepada biaya agensi. Konflik lama

antara pemegang saham dan pemegang obligasi dalam penetapan struktur modal 

yang optimal suatu perusahaan (Yuhasril, 2006: 1). Struktur modal yang optimal 

mempunyai biaya modal yang minimal. Biaya modal adalah rata-rata tertimbang 

(weighted average) dari jenis modal yang digunakan perusahaan, biasanya hutang, 

saham preferen dan ekuitas saham biasa (Brigham & Houston, 2001: 434).

Untuk mengukur struktur modal digunakan rasio struktur modal yang 

disebut rasio Leverage. Rasio Leverage merupakan rasio yang digunakan untuk
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mengukur kemampuan perusahaan untuk membayar hutang apabila pada suatu 

saat perusahaan dibubarkan atau dilikuidasi. Martono dan Agus (2007) 

mendefinisikan rasio leverage merupakan rasio yang mengukur seberapa banyak 

perusahaan menggunakan dana dari hutang.

Untuk mengelola dan menjalankan perusahaan, diperlukan adanya kineija 

perusahaan yang baik. Kineija perusahaan salah satunya dapat dinilai melalui 

pertumbuhan laba. Apabila kinerja perusahaan baik maka pertumbuhan laba

meningkat, dan sebaliknya kineija perusahaan tidak baik berdampak pertumbuhan

laba menurun. Laba merupakan indikator penting dari laporan keuangan yang

memiliki berbagai kegunaan. Laba pada umumnya dipandang sebagai suatu dasar

pengambilan keputusan investasi, prediksi untuk meramalkan pertumbuhan laba

yang akan datang. Investor mengharapkan dana yang diinvestasikan ke dalam

perusahaan akan memperoleh tingkat return yang tinggi sehingga laba yang

diperoleh tinggi pula. Laba menurut IAI (2002) adalah kenaikan manfaat ekonomi

selama satu periode akuntansi dalam bentuk pemasukan atau penambahan aktiva

atau penurunan kewajiban yang mengakibatkan kenaikan ekuitas yang tidak

berasal dari kontribusi penanam modal.

Laba yang diperoleh oleh perusahaan untuk tahun yang akan datang tidak 

dapat dipastikan, kadang naik untuk tahun ini, tapi bisa juga turun untuk tahun 

berikutnya. Karena pertumbuhan laba yang tidak dapat dipastikan, maka perlu 

adanya suatu prediksi pertumbuhan laba. Pertumbuhan laba akan berpengaruh 

terhadap keputusan investasi para investor dan calon investor yang akan 

menanamkan modalnya ke dalam perusahaan, maupun para kreditur yang akan 

memberikan pinjaman ke dalam perusahaan .
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Bagi investor, yang paling penting adalah rate of return dari dana yang 

diinvestasikan dalam surat berharga yang dikeluarkan oleh suatu perusahaan,

sehingga sebelum menginvestasikan dananya, investor membutuhkan informasi 

pertumbuhan laba untuk menentukan apakah membeli, menahan, atau menjual 

investasinya. Calon investor juga mengharapkan hal serupa, yaitu sebelum 

menanamkan modalnya pada suatu perusahaan, maka akan mempertimbangkan 

prospek perusahaan di masa depan. Kreditur sebelum mengambil keputusan untuk

memberi atau menolak permintaan kredit suatu perusahaan, membutuhkan

informasi pertumbuhan laba yang bertujuan untuk dapat mengukur kemampuan

perusahaan tersebut untuk membayar kembali utangnya ditambah beban-beban

bunganya. Bagi manajemen, hasil pertumbuhan laba digunakan untuk

merencanakan aktivitas perusahaan pada periode mendatang, menyusun strategi

untuk menghadapi berbagai kemungkinan yang akan terjadi di masa datang. Pada

umumnya seluruh informasi yang disajikan oleh manajemen perusahaan dianggap

penting oleh para investor, calon investor, dan kreditur adalah informasi masa

depan yang berupa prediksi pertumbuhan. Pertumbuhan laba di masa mendatang 

merupakan informasi yang memberikan gambaran atas prospek hasil usaha dan 

keadaan keuangan perusahaan di masa yang akan datang. Investor, calon investor, 

kreditur mengharapkan laba yang akan datang lebih baik atau lebih meningkat 

dibandingkan dengan laba tahun sebelumnya.

Profitabilitas adalah hasil akhir dari sejumlah kebijakan dan keputusan 

yang dilakukan oleh perusahaan (Brigham & Houston, 2006: 107). Profitabilitas 

perusahaan menggambarkan kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba 

pada periode tertentu dengan menggunakan aktiva perusahaan maupun modal
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perusahaan. Profitabilitas memiliki tujuh rasio yaitu Gross Profit Margin, 

Operating Profit Margin, Operating Ratio, Net Profit Margin, Rate of Return an 

Total Assets, Rate of Return on Investment, dan Rate of Return on Net Worth.

Dari data Laporan Keuangan sub sektor properti dan real estat dari tahun 

2005-2009 dapat diketahui perkembangan struktur modal dan profitabilitas pada

tabel di bawah ini:

Tabel 1.1
Kewajiban, Ekuitas, Debt to Equity Ratio, Laba Bersih 

Sub sektor properti dan real estat 
Tahun 2005-2009

Debt to Equity 

Ratio (%)
Laba BersihEkuitasKewajibanTahun

(Rp)(Rp)(Rp)
2005 94.023.462.9081.060.595.702.213 949.400.639.178 111,71
2006 120,33 99.201.925.0861.246.848.433.291 1.036.190.052.735
2007 1.341.254.288.389 1.538.972.171.612 87,15 111.841.231.987
2008 1.807.086.587.240 1.700.481.781.042 106,27 115.608.116.452
2009 2.119.918.793.334 1.815.521.624.560 124.332.722.799116,77

Sumber : Diolah dari laporan keuangan sub sektor properti dan real estat 2005-2009 
(www.idx.co.id)

Pada tabel 1.1 di atas dapat dilihat bahwa kewajiban dan ekuitas tiap tahun

selalu mengalami peningkatan. Jumlah kewajiban tiap tahun tidak selalu lebih

besar dari jumlah ekuitas, hal ini bisa dilihat pada tahun 2007 dimana kewajiban

pada tahun 2007 sebesar Rp 1.341.254.288.389 lebih kecil dari ekuitasnya yaitu

sebesar Rp 1.538.972.171.612. Rasio debt to Equity dari tahun 2005 hingga 2006

mengalami peningkatan yaitu sebesar 111,71 % menjadi 120,33 %. Kemudian 

mengalami penurunan pada tahun 2007 menjadi 87,15 % lalu kembali meningkat 

pada tahun 2008 menjadi 106,27 %. Dan pada tahun 2009 terjadi peningkatan 

lagi menjadi 116,77 %. Dari tabel di atas dapat dilihat laba pada periode 2005- 

2009 selalu mengalami peningkatan tiap tahun. Tahun 2005 sub sektor properti
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dan real estat memiliki laba sebesar Rp 94.023.462.908 , tahun 2006 labanya

sebesar Rp 99.201.925.086, lalu meningkat lagi menjadi Rp 111.841.231.987 pada 

tahun 2007, dan kembali mengalami peningkatan tahun 2008 menjadi Rp 

115.608.116.452. Pada tahun 2009 labanya meningkat kembali menjadi Rp

124.332.722.799.

Dari uraian di atas maka penulis tertarik untuk menyusun skripsi yang

“STRUKTUR MODAL DAN PROFITABILITAS PADAbeijudul

PERUSAHAAN SUB SEKTOR PROPERTI DAN REAL ESTAT DI BURSA

EFEK INDONESIA”.

1.2 Perumusan Masalah

Dari uraian latar belakang di atas maka perumusan masalah dalam

penelitian ini adalah bagaimana pengaruh struktur modal (Indikator Variabel Debt

to Equity Ratio) terhadap profitabilitas (Indikator variabel Return on Equity dan

Net Profit Margin) perusahaan sub sektor properti dan real estat dalam periode

2005-2009.

1.3 Tujuan dan Manfaat Penelitian

1.3.1 Tujuan Penelitian

Berdasarkan permasalahan yang telah dikemukakan di atas, maka tujuan 

yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah untuk mengetahui bagaimana 

pengaruh struktur modal terhadap profitabilitas perusahaan sub sektor properti dan

real estat.
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1.3.2 Manfaat Penelitian.

Adapun manfaat yang diharapkan bisa diperoleh dari penelitian ini adalah

sebagai berikut:

1. Dengan adanya penelitian ini, diharapkan dapat menambah dan

mengembangkan pengetahuan dan wawasan penulis tentang aplikasi ilmu

dan teori manajemen keuangan, khususnya mengenai struktur modal dan

pengaruhnya terhadap profitabilitas perusahaan.

2. Penelitian ini diharapkan berguna bagi perusahaan yang diteliti sebagai

sumbangan pemikiran terhadap kebijakan struktur modal perusahaan.

3. Sebagai acuan bagi perusahaan sejenis dalam menghadapi masalah yang

sama sebagai alternatif pemecahan.
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