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ABSTRACT 

 

The aim of this research was to test the repayment capacity of the credit on 

Industrial Property and Real Estate in Indonesia. This research was conducted on 

32 property companies and Real Estates listed on the Indonesia Stock Exchange 

(IDX). The explanatory variables included Profitability, Size, Quick Ratio, Age, 

Growth, Investment, and Cash Conversion Cycle (CCC). The results showed that the 

Profitability and Size were variables that affected the repayment capacity of the 

credit. In this case, the company should be able to suppress the economic scale, pay 

attention to the interest rate, produce high profitability, manage resources, develop 

new innovations, and alsofix the Cash Conversion Cycle (CCC). The results of this 

study revealed that banks could assess the credit risk towards banks using DSCR 

and ICR.  

Keywords: credit risk, repayment capacity 
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ABSTRAK 

Tujuan dari penelitian ini adalah menguji kemampuan pembayaran kembali kredit 

pada Industri Property dan Real Estate di Indonesia. Penelitian ini dilakukan 

terhadap 32 perusahaan Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI). Variabel penjelas meliputi Profitability, Size, Quick Ratio, Age, 

Growth, Investment, dan Cash Conversion Cycle (CCC). Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa profitabilitas dan size merupakan variabel yang mempengaruhi 

kemampuan pembayaran kembali kredit. Dalam hal in perusahaan harus mampu 

menekan skala ekonomi, memperhatikan tingkat suku bunga, menghasilkan 

profitabilitas yang tinggi, mengelola efisiensi sumber daya, mengembangkan inovasi 

baru, serta memperbaiki siklus konversi kas. Hasil penelitian ini, mengungkapkan 

bahwa bank dapat menilai risiko kredit pada bank dengan menggunakan DSCR dan 

ICR. 

Kata Kunci: Risiko Kredit, Kemampuan pembayaran kembali.  
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang  

Di Negara Indonesia, permasalahan mengenai kredit sudah berangsur lama 

sejak terjadinya krisis keuangan dari tahun 1998. Penyebab terjadinya karena 

menurunnya kondisi perekonomian terutama dalam hal suku bunga sehingga 

perusahaan terkena dampak atau imbas dari krisis tersebut. Akibatnya pinjama dari 

bank yang sudah dilakukan menjadi terhambat karena pengaruh suku bunga dari 

krisis tersebut dan pembayaran kembali kredit menjadi tidak tepat waktu. Sehingga 

bank pun akan mengalami risiko kredit. Krisis keuangan global yang terjadi pada 

tahun 1998 salah satunya berdampak pada sektor industri Property dan Real Estate.  

Terjadinya krisis keuangan di Amerika Serikat tersebut tentunya memiliki 

dampak yang berarti bagi dunia usaha di Indonesia termasuk Property dan Real 

Estate yang akan mengalami penurunan pembayaran kredit. Sektor properti memiliki 

arti yang penting dalam pembangunan perekonomian nasional, yakni dalam rangka 

penyediaan perumahan yang terjangkau bagi masyarakat dan dalam rangka 

penyerapan tenaga kerja. Salah satu kasus yang terjadi krisis keuangan di Amerika 

Serikat adalah bermula dari krisis perumahan di Amerika Serikat yang dipicu oleh 

macetnya kredit dari para debitur dengan tingkat gagal bayar tertinggi.  
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Hal ini terjadi dengan pengenaan suku bunga yang lebih tinggi dari normal 

dan penyalurannya cenderung kurang hati-hati. Keuangan dari peminjam tidak di 

analisis secara seksama. Akibatnya, puluhan bank penyalur kredit merugi besar. 

Setelah Bear Sterns, Northern Rock, Fannie Mae, Citigroup dan Freddie Mac, kini 

giliran Lehman Brother mengalami kebangkrutan. Hal ini juga akan terjadi di 

Indonesia jika tidak segera diatasi. Jika kondisi Property dan Real Estate mengalami 

goncangan ditandai dengan naiknya BI rate. Yang kemudian kredit konstruksi dan 

properti memiliki bunga yang tinggi maka tingkat pengembalian debitur akan 

mengalami gangguan.  

Pertumbuhan sektor properti akan menjadi stimulan bagi perekonomian 

nasional karena pertumbuhan sektor properti berkaitan erat dengan meningkatnya 

pendapatan masyarakat. Selain itu perkembangan sektor properti menimbulkan efek 

berantai bagi pertumbuhan sektor industri lainnya dan penyerapan tenaga kerja. Jika 

kondisi sektor Property dan Real Estate mengalami penurunan maka pasar properti 

akan mengalami kerugian yang sangat besar. Ketika perbankan dalam negeri 

mengalami krisis likuiditas, sementara kurs rupiah mengalami kenaikan yang tajam 

seperti dari Rp 2.500 naik menjadi Rp 11.000, maka sebagian proyek industri 

Property dan Real Estate seketika terhenti karena kredit yang disalurkan perbankan 

nasional ke sektor properti adalah lebih di atas 50 triliun.  

Namun hal ini tidak terjadi lama, karena dapat segera diatasi dengan menjual 

beberapa aset untuk aktivitas dapat berjalan dengan normal. Menurut Associate 
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Director PT. Procon Indah Utami Prastiana menilai bahwa permintaan terhadap 

properti banyak terpengaruh oleh suku bunga dan pertumbuhan ekonomi. Memang 

jika dilihat dari kondisi tahun 1998 mengalami krisis keuangan global dan Indonesia 

juga terkena dampak tersebut dan tahun 2008 juga Indonesia mengalami krisis, 

namun dari segi industri Property dan Real Estate optimis mampu melewati masa-

masa sulit tersebut dan dapat meningkatkan sektornya.  

Pada tahun 2011 hingga kedepannya prospek Property dan Real Estate di 

Indonesia semakin berkembang. Dilihat dari pertumbuhannya yang semakin 

meningkat hingga 20-30%. Beberapa faktor utama yang menopang industri Property 

dan Real Estate adalah sebagai berikut:  

1. Tingkat pertumbuhan yang stabil di level 6 – 6,5% beberapa tahun terakhir 

dan diprediksi akan stabil sampai 5 tahun kedepan.  

2. Populasi Indonesia sebesar 250 juta jiwa menempati posisi ke-4 dunia dan 

merupakan pasar terbesar ASEAN.  

3. Indonesia sedang mengalami booming penduduk usia produktif. Usia rata-

rata penduduk yang berusia 29 tahun mencapai 50%. Kondisi ini disertai 

dengan tingkat urbanisasi yang lebih tinggi hingga mencapai rasio 55% 

dalam kurun waktu 10 tahun terakhir ini.  

4. Peningkatan FDI (Foreign Direct Investment) tahun 2012 mencapai 30 

miliar Dollar AS, meningkat dari tahun 2011 yang tercatat 19 miliar Dollar 

AS.  

@
UKDW



 
 

4 
 

5. Program andalan yang diinisiasi oleh pemerintah, MP3EI (Master Plan 

Percepatan dan Pengembangan Ekonomi Indonesia) yang diyakini akan 

mampu mengejar ketertinggalan insfrastruktur nasional.  

Dari pernyataan diatas, dengan berkembangnya industri Property dan Real 

Estate yang didukung dari beberapa faktor-faktor tersebut maka akan banyak 

mengundang pengusaha-pengusaha yang akan berkecimpung di sektor industri 

Property dan Real Estate. Sehingga dalam hal ini bank tentu akan menjadi penyalur 

kredit terbesar untuk perusahaan-perusahaan industri Property dan Real Estate dalam 

kegiatan proyek pembangunan kedepan. Berikut adalah tabel yang menunjukkan 

pemberian kredit dari bank kepada beberapa sektor:  

TABEL 1.1. 

 PEMBERIAN KREDIT BERDASARKAN SEKTOR 

No. Kredit Berdasarkan Sektor 2012 2013 2014 

1. Pertanian – Perkebunan – Hutan 5,37 5,49 5,85 

2. Perikanan 0,21 0,20 0,20 

3. Pertambangan dan Penggalian 3,91 3,89 3,87 

4. Industri Pengolahan 16,89 17,98 18,27 

5. Kredit Listrik, Gas dan Air 2,14 2,37 2,14 

6. Kredit Konstruksi 3,43 3.44 3,90 

7. Perdagangan besar dan ecera 18,70 19,87 19,61 

8. Akomodasi dan PMM 1,69 1,85 2,03 

9. Transportasi, Pergudangan dan Komunikasi 4,54 4,98 4,57 

10. Perantara Keuangan 5,42 5,55 5,21 

11. 
Real Estate, Usaha Persewaan dan Jasa 

Perusahaan 
4,63 4,93 4,51 

12. 
Administrasi Pemerintahan, Pertahanan, dan 

Jamsos 
0,11 0,39 0,31 
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     Sumber: Sistem Informasi Perbankan OJK, Desember 2014 

Dari tabel diatas menunjukkan bahwa pemberian kredit sektor Real Estate 

setiap tahun signifikan berpengaruh sehingga seperti bankir tentu memerlukan 

ketelitian dalam memberikan kredit dan memantau perusahaan-perusahaan tersebut 

agar pengembalian pinjaman dilakukan tepat waktu pada saat jatuh tempo. 

Perusahaan yang baik dalam industri untuk mencapai pembangunan serta 

programnya adalah mampu mengarahkan dan mengelola manajemen perusahaan baik 

dari sisi keuangan, penjualan maupun operasional perusahaan. Dari sisi keuangan 

yang dapat dilihat adalah kapasitas. Salah satu faktor yang dinilai dari calon debitur 

menurut Dendawijaya (2005), Character, Capacity, Condition, of economy, 

Collateral dan Capital. Yang akan dibahas pada penelitian ini adalah Capacity yakni 

kemampuan debitur dalam membayar kembali angsuran (repayment capacity).  

Dari banyaknya analisis yang sudah dilakukan, peneliti menggunakan ukuran 

Profitabilitas sebagai acuan yang dihubungkan dengan risiko kredit dan kemampuan 

pembayaran (repayment capacity). Menurut Melina (2006) dapat dilihat dari ROA 

dengan perkembangannya yang fluktuatif sehingga kemampuan pembayarannya 

positif. Berdasarkan uraian diatas, peneliti memperkirakan bahwa debitur cenderung 

melihat masa lalu pada saat terjadi krisis keuangan, namun tetap optimis dengan 

berkembangnya industri Property dan Real Estate. Namun penelitian sebelumnya 

hanya menilai dari sisi profitabilitas. Hasil penelitian yang sudah dilakukan dengan 

menggunakan satu variabel serta hasil penelitian yang menunjukkan positif 
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mendorong peneliti untuk melakukan penelitian dengan tidak hanya dari satu variabel 

saja.  

Penelitian ini akan menganalisis kapasitas pembayaran kembali kredit pada 

industri Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. Peneliti 

akan menggunakan Profitability, Size, Quick Ratio, Age, Growth, Investment, dan 

Cash Conversion Cycle sebagai variabel independen yang diteliti terhadap 

Kemampuan Pembayaran. Pelaksanaan penelitian ini menggunakan Industri Sektor 

Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2010-2014.  

1.2.  Rumusan Masalah  

Apakah Profitability, Size, Quick Ratio, Age, Growth, Investment, dan Cash 

Conversion Cycle mempengaruhi kapasitas pembayaran kembali kredit pada Industri 

Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

1.3. Tujuan Penelitian  

Untuk menguji apakah Profitability, Size, Quick Ratio, Age, Growth, 

Investment, dan Cash Conversion Cycle mempengaruhi kapasitas pembayaran 

kembali kredit pada Industri Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia.  
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1.4. Kontribusi Penelitian  

1.4.1. Bagi Ilmu Pengetahuan  

a. Menambah sebuah referensi dari bukti empiris dan ilmu pengetahuan tentang 

kemampuan pembayaran kembali kredit yang mungkin terjadi disetiap 

perusahaan terhadap bank-bank di Indonesia.  

b. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai bahan 

masukan dan perbandingan yang dapat menambah wawasan dan pengetahuan. 

Juga dapat digunakan sebagai bahan referensi untuk penelitian lebih lanjut.  

1.4.2. Bagi Manajer Keuangan 

a. Bagi manajer keuangan diharapkan dengan adanya penelitian ini maka dapat 

mengetahui tentang pengukuran menggunakan model kemampuan 

pembayaran kembali. 

b. Manajer Keuangan dapat mengidentifikasi Model Kapasitas Pembayaran 

kembali dengan menilai variabel-variabel mana yang sangat berpengaruh 

terhadap kemampuan pembayaran. 

c. Pihak manajer dapat mengambil keputusan bagaimana agar tidak terjadinya 

kegagalan dalam kapasitas pembayaran pada saat jatuh tempo kepada bank.  

d. Perusahaan dapat memperoleh masukan atau informasi yang dapat digunakan 

sebagai bahan pertimbangan dalam mengambil keputusan agar mampu 

meningkatkan kinerjanya di masa yang akan datang.  
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1.4.3. Bagi Perbankan  

a. Perbankan atau pihak kreditur dapat mengidentifikasi Model Kemampuan 

Pembayaran kembali dengan menilai variabel Debt Service Coverage Ratio 

(DSCR) dan Interest Coverage Ratio (ICR). 

b. Pihak bank atau kreditur dapat mengambil keputusan dalam pemberian kredit 

terhadap debitur dilihat dari variabel-variabel yang mempengaruhi 

kemampuan pembayaran kembali seperti Profitability, Size, Quick Ratio, Age, 

Growth, Investment, dan Cash Conversion Cycle.  

c. Pihak bank atau kreditur dapat mengambil keputusan bagaimana agar tidak 

terjadinya risiko kredit dalam kemampuan pembayaran kembali pada saat 

jatuh tempo kepada bank.  

1.5. Batasan Penelitian  

Penelitian ini memiliki beberapa batasan untuk menghindari agar tidak terjadi 

permasalahan yang meluas dan lebih fokus terhadap permasalahan yang ada. Batasan 

permasalahan tersebut antara lain: 

1. Penelitian ini dilakukan berbeda dengan penelitian sebelumnya yang 

menggunakan variabel yaitu profitabilitas pada sektor Property dan Real 

Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2006-2007. Sedangkan 

pada penelitian ini dilakukan pada variabel Profitability, Size, Quick Ratio, 

Age, Growth, Investment, dan Cash Conversion Cycle pada sektor Property 

dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2010-2014.  
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2. Penelitian ini berpedoman pada penilaian dari Debt Service Coverage Ratio 

dan Interest Coverage Ratio. Debt Service Coverage Ratio dilihat dari 

pembayaran hutang yang diambil dari pernyataan arus kas dan Interest 

Coverage Ratio dilihat dari beban bunga yang harus dibayarkan. Namun pada 

penelitian ini digunakan variabel Debt Service Coverage Ratio (DSCR) untuk 

menganalisis repayment capacity serta variabel-variabel independen.  
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BAB V 

KESIMPULAN, KETERBATASAN DAN SARAN 

5.1. Kesimpulan  

Penelitian ini menganalisis kemampuan pembayaran kembali kredit pada 

Industri Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 

2010-2014. Dalam penelitian ini menguji 7 variabel yaitu Profitability, Size, Quick 

Ratio, Age, Growth, Investment, dan Cash Conversion Cycle. berdasarkan variabel-

variabel tersebut didapat pula hasil uji hipotesis sebagai berikut:  

1. Profitability berpengaruh positif signifikan terhadap Debt Service Coverage 

Ratio (DSCR) Y1 pada Repayment Capacity, hal ini karena setiap perusahaan harus 

menghasilkan margin yang cukup pada operasional perusahaan agar dapat membayar 

hutang kepada kreditur atau pihak bank. Artinya jika perusahaan menghasilkan 

profitabilitas yang tinggi maka pembayaran kembali kredit kepada bank juga akan 

baik. 

2. Size berpengaruh negatif signifikan terhadap Debt Service Coverage Ratio 

(DSCR) Y1 pada Repayment Capacity, karena ukuran digunakan untuk 

mengantisipasi pada repayment capacity melalui leverage atau rasio dari jumlah 

modal yang digunakan dalam transaksi untuk uang jaminan yang diperlukan, artinya 

jika perusahaan dengan ukuran yang lebih besar mendapatkan beban yang lebih 

tinggi sehingga biaya bunga menjadi lebih tinggi dan akhirnya berpengaruh terhadap 

kemampuan membayar. 

@
UKDW



 
 

56 
 

3. Quick Ratio tidak berpengaruh terhadap Debt Service Coverage Ratio 

(DSCR) Y1 pada Repayment Capacity karena tidak efisiennya penggunaan sumber 

daya akibat dari konflik kepentingan yang melekat antara profitabilitas dan likuiditas 

dalam sebuah perusahaan. Dapat terjadinya konflik kepentingan antara profitabilitas 

dan likuiditas karena dengan Quick Ratio pada aset yang sudah berubah menjadi kas 

sehingga menghasilkan profitabilitas yang besar, namun hutang yang sangat banyak 

sehingga perusahaan harus membayar hutang tersebut.  

4. Age tidak berpengaruh terhadap Debt Service Coverage Ratio (DSCR) Y1, 

tidak berpengaruhnya Age karena usia perusahaan yang lama cenderung sudah 

mengetahui segala sesuatunya baik masalah dan pemecahan dari masalah tersebut, 

berbeda dari perusahaan yang baru yang mencerminkan adaptasi dan pendapatan 

yang lancar sehingga dalam kemampuan pembayaran kembalinya menjadi lancar.  

5. Growth tidak berpengaruh terhadap Debt Service Coverage Ratio (DSCR) Y1 

pada Repayment Capacity, karena perusahaan dengan tingkat pertumbuhan yang 

rendah dapat menggunakan dividen sebagai sumber pembiayaan karena penggunaan 

dividen secara tidak langsung dapat digunakan untuk perusahaan tersebut membayar 

hutang-hutang secara teratur. 

6. Investment tidak berpengaruh terhadap Debt Service Coverage Ratio (DSCR) 

Y1 pada Repayment Capacity, karena investasi yang sudah masuk menjadi kas 

perusahaan memiliki pengaruh negatif. Karena uang yang digunakan untuk investasi 

justru digunakan untuk melunasi hutang.  
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7. Cash Conversion Cycle (CCC) tidak berpengaruh terhadap Debt Service 

Coverage Ratio (DSCR) Y1 pada Repayment Capacity, karena Karena pembelian 

peralatan hanya untuk menggantikan yang lama sehingga tidak ada dampak langsung 

terhadap penghasilan perusahaan. Selain itu dengan pemberian jangka waktu 

pembayaran dari debitur terhadap perusahaan maka hal ini akan berpengaruh negatif 

dengan terhambatnya untuk perusahaan mendapatkan keuntungan sehingga 

perusahaan akan sulit untuk membayar hutang. 

5.2. Keterbatasan Penelitian  

Dalam penelitian ini memiliki keterbatasan antara lain penggunaan periode 

yang hanya 5 tahun, kemudian sampel yang digunakan hanya berjumlah 32 

perusahaan, laporan data pemberian kredit dari perbankan terhadap sektor-sektor 

tidak dipublikasikan setiap tahun dan peneliti hanya mendapat laporan publikasi 

tersebut pada laporan tahun 2013. Selain itu dari 49 perusahaan Sektor Property dan 

Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tidak mendapatkan laporan 

keuangan yang di ingin diteliti oleh peneliti seperti tahun 2010. Sehingga dari total 

49 perusahaan tersebut hanya dipilih 31 perusahaan. Kemudian dari variabel 

independen yang tidak signifikan agar diganti dengan variabel yang lain, dan pada 

variabel Size pada panelitian selanjutnya dapat menggunakan perhitungan dengan fix 

asset.  
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5.3. Saran  

5.3.1. Bagi Ilmu Pengetahuan  

Penelitian ini diharapkan dapat melengkapi penelitian-penelitian terdahulu 

sehubungan dengan repayment capacity, serta dapat menambah referensi atau 

pengetahuan tentang repayment capacity dan variabel-variabel yang mempengaruhi 

dalam kemampuan pembayaran kembali kredit seperti Profitability, Size, Quick 

Ratio, Age, Growth, Investment, dan Cash Conversion Cycle. Selain itu penelitian 

selanjutnya dapat menambah variabel independen yang lain serta dapat dilakukan 

dengan menganalisis faktor-faktor yang mempengaruhi terjadinya risiko likuiditas 

pada perusahaan dalam repayment capacity di sektor yang lain.  

5.3.2. Bagi Manajer Keuangan  

 Penelitian ini diharapkan dapat menjadi masukan bagi manajer keuangan  

Industri Sektor Property dan Real Estate di Indonesia agar tidak terjadinya 

kegagalan perusahaan untuk melunasi pembayaran kreditnya, maka manajer 

keuangan harus lebih meningkatkan laba operasinya dengan meningkatkan margin 

perusahaan, memperbaiki ukuran perusahaan dengan menekan skala ekonomi dan 

memperhatikan tingkat suku bunga, memperbaiki efisiensi sumber daya yang 

sebenarnya dapat dimanfaatkan untuk keuntungan yang lebih tinggi, terus 

melakukan pengembangan inovasi terbaru untuk meningkatkan konsumen dan 

datangnya investor dalam usia perusahaan baik baru maupun lama, serta 

memperbaiki siklus konversi kas.  
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5.3.3. Bagi Perbankan  

Bagi perbankan terutama pihak kreditur diharapkan agar lebih memperhatikan 

kembali dalam pemberian kredit terhadap perusahaan-perusahaan dengan tingkat 

pendapatan perusahaan yang masih sedikit. Karena hal ini tentu akan berdampak 

pada pihak kreditur yakni bank yang mengalami risiko kredit akibat dari perusahaan 

tidak mampu membayar hutang pada saat jatuh tempo. Kemudian di sisi lain 

memperhatikan tingkat bunga yang akan diberikan kepada debitur untuk hutang 

jangka panjang agar pembayaran tidak membengkak dan terlunasi dengan lancar. Hal 

ini tidak luput dengan memperhatikan 5C (Character , Capacity, Condition of 

economy, Collateral, Capital) yang harus digunakan sebelum memberikan pinjaman 

dana. Selain itu bank dapat menggunakan model kemampuan membayar kembali 

(repayment capacity) dengan menghitung Debt Service Coverage Ratio (DSCR) dan 

Interest Coverage Ratio (ICR).  
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