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Abstrak: - Sektor properti merupakan pilar penting bagi perekonomian nasional. Namun
kinerja sektor properti sangat sensitif terhadap perubahan kondisi makroekonomi, termasuk
pergerakan suku bunga. Penelitian ini menganalisis perkembangan suku bunga dan
bagaimana pengaruhnya terhadap profitabilitas perusahaan sektor properti yang diukur
dengan Return on Asset (ROA). Data yang digunakan bersifat sekunder yang terdiri dari
laporan keuangan perusahaan sektor properti 2022 — 2024 yang telah dipublikasikan dari situs
resmi BEI (www.idx.co.id) serta data Bl Rate dari situs Badan Pusat Statistic (www.bps.qgo.id).
Sampel diperoleh menggunakan teknik purposive sampling dari 92 populasi perusahaan dan
diperoleh 5 perusahaan yang memenuhi kirteria untuk dijadikan sampel. Data sampel diolah
lebih lanjut menggunakan teknik kuantitatif. Data penelitian diolah menggunakan bantuan
software SPSS 25 melalui analisis regresi sederhana. Hasil penelitian menunjukkan bahwa
variabel Suku Bunga memberikan pengaruh negatif terhadap profitabilitas (Return On Assets)
berdasarkan nilai koefisien sebesar -0,663. Namun hasil uji t memperlihatkan bahwa tidak ada
pengaruh yang signifikan antara variabel Suku Bunga terhadap ROA. Dari hasil penelitian
tersebut dapat disimpulkan bahwa ROA tidak banyak dipengaruhi oleh fluktuasi Suku Bunga.
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1 Pendahuluan

Perusahaan sektor properti mencakup perusahaan yang beroperasi di bidang
pengembangan, pembangunan, serta penjualan berbagai jenis aset real estate seperti
perumahan, apartemen, dan kawasan komersial lainnya. Sektor ini berperan dalam
penyediaan hunian bagi masyarakat serta mendorong pertumbuhan industri, konstruksi,
perbankan, dan investasi. Sektor properti juga memberikan kontribusi terhadap penyerapan
tenaga kerja dengan jumlah yang besar. Hal ini menjadikannya menarik perhatian berbagai
pihak, mulai dari pelaku bisnis, investor, hingga pemerintah. Namun, kinerja sektor properti

sangat rentan terhadap dinamika kondisi makroekonomi, termasuk perubahan suku bunga.

Pada periode 2022-2024, perekonomian sedang difokuskan pemulihan ekonomi
pasca pandemi Covid-19 sehingga menghadapi banyak tekanan inflasi. Bank Indonesia

menerapkan kebijakan berupa kenaikan suku bunga acuan (Bl-7 Day Reverse Repo Rate)
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secara bertahap. Kebijakan ini untuk mengendalikan inflasi dan menjaga stabilitas nilai tukar
Rupiah.

Sunariyah (2013) dalam Ahmad et al., (2022) menyebutkan bahwa suku bunga
adalah nilai pinjaman yang menjelaskan persentasi uang dasar per satuan waktu. Bunga
mencakup parameter harga yang dipakai oleh debitur yang harus dibayar ke kreditur. Suku
bunga menjadi penghubung antara harga masa kini dan masa depan. Besaran suku bunga
ditentukan oleh penawaran dan permintaan. Tingkatan suku bunga akan memberi pengaruh
nyata terhadap laba perusahaan. Meningkatnya suku bunga dapat menurunkan besaran
laba yang diperoleh perusahaan. Adanya fluktuasi suku bunga ini dipengaruhi beberapa
faktor, diantaranya meliputi kebutuhan pendanaan, jangka waktu, target keuntungan yang
diinginkan, kualitas agunan, kebijakan pemerintah, reputasi perusahaan, hubungan baik,
dan produk yang kompetitif (Khotijah et al., 2020).

Tabel 1. Suku Bunga Bank Indonesia (Bl Rate)

Tahun Data Bl Rate
2022 4,00%
2023 5,81%
2024 6,10%

Sumber : Badan Pusat Statistic (www.bps.go.id)

Nirawati et al., (2022) dalam penelitiannya menyebutkan teori-teori profitabilitas menurut

beberapa ahli sebagai berikut.

1. “Profitabilitas adalah kemampuan suatu perusahaan untuk memperoleh laba yang ada
hubungannya dengan penjualan, total aktiva maupun modal sendiri.” (Sartono, 2010)

2. “Rasio profitabilitas merupakan rasio untuk menilai kemampuan perusahaan dalam
mencari keuntungan.” (Kasmir, 2011)

3. “Rasio keuntungan atau profitability ratios adalah rasio yang digunakan untuk mengukur
efisiensi penggunaan aktiva perusahaan atau merupakan kemampuan suatu
perusahaan untuk menghasilkan laba selama periode tertentu (biasanya
semesteran, triwulanan dan lain-lain) untuk melihat kemampuan perusahaan dalam
beroperasi secara efisien.” (Irawati, 2006)

Menurut Harmono (2011), beberapa rasio dalam pengukuran profitabilitas antara lain Net

Provit Margin (NPM), Gross Provit Margin (GPM), Return On Equity (ROE), dan Return On

Assets (ROA). Penelitian ini memfokuskan pengukuran profitabilitas dengan Return On

Assets (ROA). ROA dapat mengukur seberapa jauh kemampuan perusahaan dalam

menghasilkan laba bersih dari total aset yang dimilikinya.

Dalam ekonomi makro dan sektor perumahan, suku bunga akan mempengaruhi

biaya pinjaman (Kredit Pemilikan Rumah/KPR) sehingga akan berdampak pada permintaan
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properti (Putri et al., 2025). Dari sisi pendapatan, kenaikan suku bunga akan meningkatkan
biaya cicilan properti dan berpotensi mengurangi minat dan daya beli konsumen. Hal ini
menyebabkan perlambatan penjualan dan profit perusahaan. Datri sisi biaya, kenaikan suku
bunga berarti meningkatnya biaya modal (cost of capital). Perusahaan properti biasanya
melakukan penyediaan dana dengan berutang dalam jumlah yang cukup tinggi untuk
membiayai pengembangan proyek. Adanya peningkatan suku bunga maka terjadi
peningkatan pula pada biaya pinjaman. Meningkatnya biaya pembiayaan dan menurunnya
permintaan inilah yang diperkirakan akan mengurangi profitabilitas perusahaan properti.
Hi : Tingkat suku bunga berpengaruh negatif terhadap profitabilitas.

Variabel suku bunga telah banyak diteliti kaitannya dengan nilai perusahaan dan
indeks saham, baik secara langsung maupun dimoderasi oleh profitabilitas. Hasil penelitian
Saputra et al., (2024) menunjukkan bahwa suku bunga tidak memberikan pengaruh
signifikan terhadap nilai perusahaan pada perusahaan properti dan real estate yang
terdaftar di BEl. Sementara itu, penelitian oleh Fitriyany et al., (2021) menunjukkan bahwa
Suku Bunga BI tidak mempengaruhi Return on Assets (ROA) Bank BUMN periode 2017-
2019. Hal ini dikarenakan fluktuasi Suku Bunga Bl yang diteliti cenderung kecil, sehingga
pada penelitian ini Suku Bunga Bl tidak berpengaruh terhadap ROA.

Penelitian ini dilakukan guna menganalis perkembangan tingkat suku bunga dan
pengaruhnya terhadap profitabilitas perusahaan sektor properti yang terdaftar di BEI
periode 2022 - 2024 yang diukur dengan ROA. Sehingga dapat diketahui seberapa signifikan
pengaruh fluktuasi suku bunga terhadap ROA perusahaan properti. Penelitian ini diharapkan
mampu menyajikan informasi kepada manajemen perusahaan properti sebagai bahan
evaluasi dalam menyusun strategi keuangan, investasi, dan pengelolaan utang, terutama
dalam menghadapi siklus suku bunga serta membantu investor dan calon investor dalam
penentuan keputusan investasi di saham sektor properti dengan mempertimbangkan kondisi

moneter.

2 Metode Penelitian

Penelitian ini menerapkan metode kuantitatif dengan pendekatan asosiatif kausal.
Hubungan klausal merupakan hubungan yang bersifat sebab akibat antara dua variabel atau
lebih, di mana salah satu variabel (indenpen) mempengaruhi variabel yang lain (dependen).
Dalam penelitian ini dibangun suatu teori yang berfungsi untuk menjelaskan, meramalkan
dan mengontrol suatu gejala (Sugiyono, 2016).

Penelitian ini memanfaatkan data sekunder yang didapat tidak secara langsung dari
sumber asli melainkan melalui perantara seperti pihak lain atau dokumen (Sugiyono, 2019).
Sumber data ini mencakup laporan keuangan perusahaan sektor properti periode 2022-

2024 yang telah dipublikasikan dan diperoleh dari situs resmi BEI (www.idx.co.id) serta data
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Bl Rate dari situs Badan Pusat Statistik (www.bps.go.id). Penarikan sampel dilakukan

dengan teknik purposive sampling, yaitu metode pemilihan sampel berdasarkan
pertimbaungan khusus (Sugiyono, 2019). Populasi yang diteliti adalah seluruh perusahaan
sektor properti yang terdaftar di BEI tahun 2022 sampai dengan 2024. Sampel yang dipilih
harus memenuhi kriteria sebagai berikut.

1. Perusahaan sektor properti yang terdaftar di BEI tahun 2022-2024.
2. Laporan Keuangan yang diterbitkan selama periode penelitian tahun 2022-2024.
3. Perusahaan sektor properti yang menyusun laporan keuangan dengan

menggunakan nilai rupiah.
Dari 92 populasi, diambil 5 perusahaan properti memenuhi kriteria yang dijadikan sebagai
sampel dalam penelitian ini.

Tabel 2. Return On Assets perusahaan yang menjadi objek penelitian
periode 2022-2024

NO KODE EMITEN Data Return On Assets
2022 2023 2024
1 ASRI 4.93% 2.87% 0.30%
2 APLN 7.93% 4.11% 2.95%
3 BSDE 4.09% 3.38% 6.47%
4 CTRA 4.78% 4.33% 4.95%
5 MMLP 2.55% 1.69% 3.86%

Sumber : Laporan Keuangan Tahunan Perusahaan di www.idx.co.id.

3 Hasil penelitian dan Diskusi

Analisis regresi linear sederhana mencakup hubungan secara linear antara satu variable
independen (X) dan variable dependen (Y). Dengan analisis regersi linear sederhana dapat
diketahui arah hubungan antara variabel independen dan dependen serta untuk
memprediksi nilai variabel dependen apabila nilai variabel independen mengalami kenaikan
atau penurunan. Data yang dianalisis biasanya berskala interval atau rasio. Persamaan
regresi linear sederhana dirumuskan sebagai berikut :

Y =a+ bX Keterangan:

Y =Variabel dependen
X =Variabel independent
a = Konstanta (nilai Y apabila X = 0)
b = Koefisien regersi (nilai peningkatan ataupun penurunan)
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Tabel 3. Hasil Uji Analisis Linear Sederhana
Coefficients?®

Standardize

Unstandardized d
Coefficients Coefficients .
Model B Std. Error Beta Sig.
1 (Constant) 7.461 2.697 2.767 .016
Suku -.663 501 -345 -1.323 .209

Bunga
a. Dependent Variable: ROA

Berdasarkan hasil perhitungan dengan bantuan SPSS 25 diperoleh persamaan regresi
Y =7.461-0,663X.

Koefisian regresi variable X (Suku Bunga) sebesar -0,663, artinya menunjukkan bahwa jika
variable X (Suku Bunga) mengalami peningkatan atau penurunan 1% maka Y (Profitabilitas)
akan mengalami penurunan atau kenaikan sebesar -0,663%. Hasil analisis regresi
menujukkans nilai siginifikan suku bunga sebesar 0,209 di mana 0,209 > 0,05. Hal ini
memperlihatkan tidak memberikan pengaruh yang signifikan antara variabel Suku Bunga
terhadap ROA.

4 Kesimpulan
Nilai Suku Bunga pada penelitian ini terbukti memberi pengaruh negatif terhadap

profitabilitas (Return On Assets) yang ditunjukkan dari nilai koefisien sebesar -0,663, artinya
jika variable X (Suku Bunga) mengalami peningkatan atau penurunan 1% maka Y
(Profitabilitas) akan mengalami penurunan atau kenaikan sebesar -0,663%. Namun, pada
uji t, nilai signifikan suku bunga diperoleh 0,209 di mana 0,209 > 0,05. Hal ini menunjukkan
tidak memberikan pengaruh yang signifikan antara variabel Suku Bunga terhadap ROA.

Berdasarkan hasil penelitian dapat disimpulkan bahwa ROA perusahaan tidak banyak
dipengaruhi oleh fluktuasi suku bunga. Terdapat beberapa factor lain yang kemungkinan
lebih memberikan pengaruh terhadap ROA, seperti efisiensi operasional, struktur biaya,
kualitas aset, atau keputusan manajerial. Untuk itu, perusahaan hendaknya meningkatan
efisiensi operasional dan pengelolaan aset. Perusahaan juga perlu memperkuat struktur
pendanaan agar tidak terlalu sensitif terhadap perubahan suku bunga.

Penelitian ini masih memiliki keterbatasan dari segi makro ekonomi berupa suku bunga
sebagai variabel penelitian. Diharapkan penelitian selanjutnya melakukan penelitian dengan
jangkauan yang lebih luas dan didapatkan variabel-variabel lain yang berpengaruh terhadap

ROA perusahaan sektor properti.
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