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PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kinerja keuangan berasal dari kata job perfor (prestasi kerja atau prestasi
sesungguhnya yang dicapai oleh seseorang). Kinerja adalah kerja secara kualitas
dan kuantitas yang dicapai oleh seorang karyawan dalam melaksanakan tugasnya
sesuai dengan tanggung jawab yang diberikan kepadanya. Kinerja adalah hasil
atau tingkatan keberhasilan seseorang secara keseluruhan selama periode tertentu
didalam melaksanakan dibandingkan dengan berbagai kemungkinan seperti
standar hasil kerja, target atau sasaran atau kriteria yang telah ditentukan terlebih

dahulu dan telah disepakati bersama.

Sedangkan kinerja keuangan adalah suatu analisis yang dilakukan untuk
melihat sejaun mana perusahaan telah melaksanakan dengan menggunakan
aturan-aturan pelaksanaan keuangan secara baik dan benar. Seperti dengan
menbuat suatu laporan keuangan yang telah memenuhi standar dan ketentuan
dalam SAK (Standar Akuntansi Keuangan) atau GAAP (General Accepted

Accounting Principle). (Fahmi, 2011 : 2 dalam Jurnal Cahaya Purnama Putri)

Kinerja keuangan suatu perusahaan tidak hanya dilihat dari perkembangan
harga saham, namun juga dapat diperoleh dari informasi yang disajikan dilaporan
keuangan pada suatu periode. Laporan keuangan dapat digunakan sebagai dasar
untuk menentukan atau menilai posisi keuangan perusahaan, laporan keuangan

juga sangat diperlukan untuk mengukur hasil usaha dan perkembangan



perusahaan dari waktu kewaktu untuk mengetahui sejauh mana perusahaan
mencapai tujuannya, serta dapat digunakan untuk menilai kemampuan perusahaan
untuk memenuhi kewajiban-kewajibannya, struktur modal usaha, keefektifan
penggunaan aktiva, serta hal-hal lain yang berhubungan dengan keadaan finansial

perusahaan.

Laporan keuangan juga berguna bagi pihak yang berkepentingan
diperusahaan tersebut. Contohnya manajemen sebagai pihak intern perusahaan
menggunakan laporan keuangan sebagai dasar pengukuran kinerja perusahaan.
Manajemen biasanya menetapkan sasaran yang akan dicapai dimasa yang akan
datang dalam proses yang disebut memerlukan pengendalian afar efektif dalam
mencapai sasaran yang telah ditetapkan dengan car menilai dan membandingkan
data keuangan perusahaan selama periode berjalan. Dalam hal ini penilaian
kinerja seorang manajer dalam diukur dengan berdasrkan hasil laporan keuangan

yang disajikan.

Perusahaan property dan real estat merupakan perusahaan yang cukup
banyak di lirik oleh para investor untuk menginvestasikan dana mereka. Hal ini
didukung dengan kebutuhan akan pembangunan atau pengadaan property dan real
state disektor publik yang berkembang begitu pesat yang disebabkan oleh
meningkatnya kebutuhan akan pembangunan atau pengadaan aset diseluruh
organisasi sektor publik. Perusahaan properti juga merupakan salah satu kunci

dalam pembangunan ekonomi nasional.



Menurut saran pakar properti Leonard Baron asal Amerika, untuk dapat
hasil dalam berinvestasi harus mempertimbangkan paling tidak lima pertimbangan
dalam investasi yaitu, pendapatan dari hasil investasi properti yang disewakan
(income), pengalokasian biaya dari suatu aset properti yang secara akuntansi
menjadi unsur biaya (depreciation), nilai saham yang dimiliki atas properti yang
menjamin telah terjadi amortisasi dari pinjaman pokoknya (equity build-up),
peninngkatan nilai suatu properti (appreciation) dan penggunaan dana pinjaman

guna meningkatan keuntungan investasi (leverage).

Dari berbagai pengalaman dan kajian investor dalam bidang properti maka
ada 6 keuntungan dalam berinvestasi dibidang properti yaitu, aprsiasi dari nilai
tambah, nilai tambah dari pengembangannya, adanya pendapatn dari kediatan
operasi, dapat digunakan sebagai agunan yang baikuntuk bank atau embaga
keuangan lainnya, proteksi daya beli terhadap inflasi, serta dapat menjadi

kebanggan bagi pemilik atau pemakainya.

Disamping keuntungan tersebut, berpotensi pula menimbulkan kerugian
yaitu tidak likuid dan adanya kendala waktu,beban pengelolaan dan perawatan,
penyusutan atau depresiasi pembangunan, komtrol pemerintah dan kerumitan

hukum dan perizinan. (Wealth Management: Produk dan Analisis, 2017:220-222)

Perusahaan property dan real estat di Indonesia, membutuhkan dana yang
cukup besar, memiliki tingkat resiko yang relatif tinggi namun mampu bertahan
terhadap pengaruh kondisi perekonomian dan cenderung lebih aman dan stabil

dibandingkan dengan perusahan bidang lainnya. Sebuah rumah memiliki potensi



mengalami kenaikan harga dua kali lipat dalam 5 hingga 10 tahun kedepan. Hal
ini. merupakan informasi yang positif bagi para investor untuk berinvestasi pada

sektor ini.

Pada tahun 2013, menurut artikel Indonesia Invesment kekhawatiran akan
bubble properti masih menjadi masalah yang kurang bersahabat bagi para pelaku
bisnis. Bubble properdi merupakan keadaan dimana harga properti membengkak
yang disebabkan oleh harga yang sudah terlalu tinggi dan jumlah permintaan yang
tak lagi banyak hingga akhirnya masyarakat tidak bisa lagi menerima dan harga
pun jatuh secara drastis. Oleh sebab itu Bank Indonesia (BI) menyatakan bahwa
pihak Bank Indonesia (Bl) sudah mendeteksi pembelian spekulatif (pembelian
yang tidak disarakan oleh bahan yang digunakan dalam proses produksi) dan
karenanya mengimplementasikan kebijakan pengetatan moneter. Bank ndonesia
(Bl) menaikkan persyaratan uang muka minimum dan memotong pinjaman
hipotek untuk kepemilikan rumah kedua (untuk mencegah peningkatan berlebihan
dari pinjaman untuk hunian), bank-bank juga dilarang memberikan pinjaman
untuk properti-properti yang masih dalam proses pembangunan (untuk para
pembeli hunian kedua atau lebih), persyaratan uang muka yang lebih tinggi (atau
rasio loan-to-value yang lebih rendah) dan menaikan tingkat suku bunga Bank
hingga November 2013, Bank Indonesia (BI) rate di level 7,5 % sektor properti

mengalami perlambatan.

Memasuki tahun 2014, perlambatan Sektor Properti masih berlanjut ini
disebabkan oleh beberapa factor yang terjadi pada 2013, naiknya Bank Indonesia

(BI) Rate di level 7,5% yang menyebabkan bank-bank mematok suku bunga KPR



diatas 10,5%. Dengan naiknya suku bunga tersebut, permintaan properti anjlok
sebesar 20%-25% di tahun 2014, adanya LTV (Loan to Value) yang diberlakukan
oleh Bank Indonesia (Bl) untuk mengerem para spekulan yang menjadikan
properti bukan hanya tempat investasi tetapi juga spekulasi, dan Pemilu 2014

menjadi salah satu penyumbang andil terjadinya perlambatan properti.

Pada tahun 2015 dan 2016, menurut artikel Rumahku.com mengatakan
bahwa indonesia mengalami pelemahan ekonomi yang berimbas pada perusahaan
properti tetapi bukan bubble property hanya merupakan siklus naik dan turunnya
harga. Belum lagi ditambah ditambah dengan berbagai stimulus yang telah
digulirkan pemerintah salah satunya kebijakan tax amnesty (kebijakan

pengampunan pajak).

Menurut CNN Indonesia, perusahaan properti terbesar di Bursa Efek
Indonesia pada tahun 2016 mengalami penurunan laba bersih. PT. Summarecon
Agung Tbk menjadi emiten dengan penurunan laba bersih paling signifikan.
Tercatat, laba perusahaan anjlok 63,55% dari Rp. 855,18 miliar menjadi Rp.
311,66 miliar. Buruknya kinerja perusahaan sepanjang tahun disebabkan oleh
bebean bunga perusahaan menjadi Rp. 576,4 miliar dari sebelumnya Rp. 486,36
miliar. Tidak hanya perusahaan PT. Summarecon Agung Tbk, namun kinerja
yang buruk juga di alami oleh PT. Ciputra Development Thk yaitu menurunnya
laba bersih sebesar 30%. Penurunan ini disebabkan oleh menurunnya pendapatan
PT. Ciputra Development Thk sebesar 10,38% dari Rp. 7,51 triliun menjadi Rp.
6,73 triliun. Dan PT. Bumi Serpong Damai Thk juga mengalami penurunan laba

bersih sebesar 15,96% sehingga laba bersih yang diperoleh sebesar Rp. 1,79



triluin. Hal ini disebabkan, perusahaan perlu melunasi obligasi sebesar Rp. 143,31

miliar.

Pada tahun 2016, emiten properti terbesar yang berhasil meningkatkan
kinerja dari sisi pendapatan dan laba bersih adalah PT. Pkawon Jati Tbk
memperoleh laba sebesar 32,53% menjadi Rp. 1,67 triliun dari sebelumnya Rp.
1,26 triliun. Hal ini disebabkan oleh meningkatnya ppendapatan perusahaan dan
PT. Pkawon Jati Thk memiliki portofolio properti yang cukup baik untuk
mendorong pendapatan perusahaan. Kemudian PT. Metropolitan Kentjana Tbk
juga memiliki kinerja yang cukup baik, dengan peningkatan laba bersih sebesar

34,81% dari Rp. 889,62 miliar menjadi Rp. 1,19 triliun.

Kompas.com memprediksi tahun 2017 adalah tahun kebangkitan sektor
properti namun tidak sepenuhnya tepat karena stimulus yang diberikan
pemerintah tidak berjalan lancar. Oleh karena itu, pemerintah membuat kebijakan
ekonomi yang baru dimulai dari penurunan bunga kredit, relaksi loan to value,
potongan pajak penjualan, deregulasi perizinan hingga amnesty pajak untuk
mendorong minat masyarakat agar berinvestasi pada sektor properti. Jika
kebijakan ini berjalan dengan lancar, ini merupakan kesempatan untuk
memulinkan sektor properti. Namun hal ini tidak berpengaruh karena
pengembang tidak ingin menurun harga produk bahkan pengembang cenderung
memilih untuk menawarkan kemudahan atau bonus. Tax amnesty belum
berpengaruh meskipun dana yang masuk sudh cukup besar. Dari data yang

diperoleh tax amnesty mencapai Rp. 4.885 Triliun. Deklarasi harta dalam negeri



masih mendominasi dengan total Rp. 3.676 Triliun. Sisanya yaitu harta luar negeri

Rp. 1.031 Triliun dan harta yang dibawa pulang ke Indonesia Rp. 147 Triliun.

Menurut artikel RumahCom sektor properti Indonesia baru pulih pada tahun
2019. Seperti yang ditegaskan oleh Gubernur Bank Indonesia (Bl) Agus
Martowartjo mengatakan bahwa suatu hal yang wajar jika ditahun 2017 sektor
properti cenderung mele mah dan di tahun ini akan ada sedikit koreksi di
karenakan investor ingin mengunci profitnya. Dengan kondisi ekonomi yang saat
ini, pemerintah menarget pertumbuhan ekonomi pada tahun 2017 sebesar 5,1%
dan inflasi berada pada angka 4%. Dalam kondisi normal, target ini sangat bagus
namun pada kondisi seperti ini target 5,1% tidak cukup untuk menaikkan sektor
bisnis properti di Indonesia dikarenakan suku bunga yang masih cukup rendah
dan pergerakan sektor properti masih fluktuatif karena dana asing berkurang
akibat di take out sehingga indeks akan sedikit menurun. Prediksi akan pulihnya
sektor properti Indonesia dilihat dari pengembangan-pengembangan infrastruktur

yang sedang ditingkatkan oleh pemerintah.

Ada beberapa cara untuk menilai kondisi perusahaan dengan menggunakan
analisis kinerja keuangan yaitu dengan menggunakan analisis rasio keuangan
berupa rasio likuiditas, rasio aktivitas, rasio solvabilitas dan rasio profitabilitas
perusahaan. Hasil dari keempat rasio ini penting bagi perusahaan karena
menyangkut kelangsungan hidup perusahaan. Penilaian pretasi perusahaan bagi
pihak manajemen, khususnya untuk mengukur profitabilitas merupakan fkaktor
penting untuk mengetahui tingkat efisiensi perusahaan. Tingginya profitabilitas

perusahaan lebih penting dibandingkan dengan laba maksimal yang dicapai



perusahaan setiap periode, karena peneliti dapat mengetahui sejauh mana

kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba yang maksimal dibandingkan

dengan modal yang digunakan oleh perusahaan. Maka, setiap perusahaan dituntut

agar mampu mengelola manajemen perusahaan dengan baik agar dapat mencapai

tingkat efisiensi yang optimal dari penggunaan modalnya. Melihat kesulitan yang

dialami perusahaan properti maka peneliti tertarik untuk melihat kondisi keuangan

perusahaan properti, dan tentunya perusahaan harus bekerja lebih efektif lagi

sehingga bisa digunakan untuk melihat kondisi keuangan perusahaan tersebut.

Dari uraian diatas maka penulis ingin mengetahui perkembangan kondisi

keuangan pada perusahaan properti dan real estate yang menyajikan laporan

keuangan dalam periode 5 (lima) tahun berturut-turut sebagi berikut:

Tabel 1.1 Laporan Perusahaan Property dan Real Estate Periode 2012-2016

s - Laba Dividen | CR QR IT FAT | TAT | DAR | DER | ROA | ROE
(000.000) Rp % % % % % % % % %
CTRA | 0n2 849.383 12 | 15598 | 8248 | 3957 | 26794 | 2212 | 4355 | 7715 565 | 10,02
2013 1.413.388 19 | 13566 | 6722 | 4401 | 28137 | 2524 | s5145| 10598 703 | 1447
2014 1.794.143 808 | 14721 | 6453 | 3720| 26977 | 2725 | 5095 | 103386 771 | 1571
2015 1.885.048 1425 | 15003 | 6256 | 3811 | 25360 | 2862 | 5030 [ 10121 668 | 1344
2016 668.155 475 | 18753 | 7886 | 3141 | 22214 | 2318 | 5082 | 10333 3,93 7,99
CMTD 1 012 64.373 50 | 12878 | 7144 | 3701 | 7673 | 2664 | 7402 | 28494 715 | 2752
2013 91.845 50 | 10221 | 2715 | 3426 | 3727 | 2302 | 6915 | 22419 702 | 2277
2014 120.000 65 | 20854 | 2762 | 1552 | 6903 | 2077 | 5623 | 12849 785 | 17,93
2015 118.495 45 | 10642 | 2231 | 1199 | 4382 | 2504 | 5649 | 12986 940 | 2161
2016 70.865 25 | 11651 | 2469 | 2248 | 4021 | 2359 | 4803 | 9243 698 | 1344
M 2012 636.050 165 | 6640 | 6562 | 19791 | 5294 | 348 | 3304 | 4935 | 1422 2124
2013 365.563 410 | 3896 | 3806 | 7077 | 5216 | 3520 | 3241 | 4795| 1288 | 1905
2014 437.465 2237 | 6422 | 6382 | 6048 | 5493 | 2676 | 4991 | 9966 | 1014 | 2024
2015 889.629 327 | 9308 | 9280 10162 | 9152| 3669 | 5045| 101,80 | 1567 | 3161
2016 90.512 369 | 111,18 | 11088 | 11829 | 9537 | 3879 | 4382 | 7799 | 1802 | 3208




e X Laba Dividen | CR OR T FAT | TAT | DAR | DER | ROA | ROE
(000.000) Rp % % % % % % % % %

MTLA
2012 203.895 537 | 40201 | 12480 | 2713 | 7950 | 3367 | 2292 | 2073| 1010| 1311
2013 240.968 65| 22685 | 8962 | 3019 | 6255| 3016 | 3774 | 6062 850 | 1365
2014 309.217 3685 | 24568 | 8916 | 3179 | 7967 | 3438 | 3733| 5957 951 | 1518
2015 329.983 42| 23211 | 5877 | 2223| 6771 | 3008 | 3887 | 6360 659 | 1078
2016 167.222 45| 25947 | 6528 | 1823 | 6496 | 2007 | 3637 | 5715 786 | 12,36

PVNON 1 012 766.496 35| 13424 | 8651 | 7143| 25640 | 2862 | 5857 | 141,37 | 1013 | 2445
2013 1.136.548 45| 13019 | 9331 | 8496 | 45013 | 3258 | 5588 | 12665 | 1222 2770
2014 | 2.599.141 45| 14073 | 9801 | 9085 | 40153 | 2309 | 5061 | 10247 | 1549 | 31,35
2015 1.400.554 45| 12226 | 7130 | 6990 | 31738 | 2463 | 4965 | 9860 554 | 11,01
2016 1.404.211 45| 13267 | 7074 | 5666 | 28483 | 2342 | 4670 | 8761 859 | 16,12

Data olahan dari www.idx.co.id dan www.ksei.co.id

Dari tabel diatas dapat dilihat bahwa lima (5) perusahaan diatas merupakan
perusahaan yang membayar dividen dan mengalami keuntungan 5 tahun berturut-
turut pada periode 2012-2016. Keuntungan atau laba tertinggi yang diperoleh
perusahaan Ciputra Development Tbk pada tahun 2015 vyaitu sebesar Rp.
1.885.048 juta dengan deviden tertinggi yaitu pada tahun 2014 sebesar 808. Pada
perusahaan Gowa Makassar Tourist Development Tbk memperoleh keuntungan
tertinggi pada tahun 2014 yaitu sebesar Rp. 120.000 juta dengan deviden tertinggi
pada tahun 2014 sebesar 65, pada perusahan Metropolitan Kentjana Thbk
memperoleh keuntungan tertinggi pada tahun 2015 sebesar Rp. 889.629 juta dan
deviden tertinggi pada tahun 2013 sebesar 410, pada perusahan Metropolitan
Land Tbk memperoleh keuntungan tertinggi pada tahun 2015 sebesar Rp. 329.983
juta dengan deviden tertinggi pada tahun 2014 sebesar 368,50 sedangkan pada
perusahaan Pkuwon Jati Thk memperoleh keuntungan tertinggi pada tahun 2014
sebesar Rp. 2.599.141 juta dengan deviden tertinggi pada tahun 2013 hingga 2016

sebesar 4,50.



http://www.idx.co.id/
http://www.ksei.co.id/

Berdasarkan uraian diatas maka peneliti tertarik untuk melakukan penelitian
dengan judul “Analisis Kinerja Keuangan dengan Menggunakan Rasio Keuangan
pada Perusahaan Properti dan Real Estate yang Terdaftar di BEI Periode 2012-
2016~
1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan masalah yang telah diterangkan pada latar belakang, maka
penulis dapat merumuskan masalah yaitu “Apakah dengan Analisis Rasio
Keuangan dapat Memberikan Informasi tentang Kinerja Keuangan Perusahaan
Properti dan Real Estate yang Terdaftar di BEI Periode 2012-2016?”

1.3 Tujuan Penelitian

Adapun tujuan penelitian ini adalah untuk mengetahui apakah dengan
analisis rasio keuangan dapat memberikan informasi tentang kinerja Perusahaan
Properti dan Real Estate yang terdaftar di BEI periode 2012-2016.

1.4 Kenggunaan Penelitian

Hasil Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat untuk digunakan
sebagai berikut:

a. Bagi penulis, untuk mengetahui dan mengimplementasikan ilmu yang
diperoleh selama perkuliahan dan sebagai pembanding antara teori
perkuliahan dengan fakta yang terjadi dilapangan, serta menambah
pengetahuan dibidang keuangan.

b. Bagi perusahaan, dapat memberikan masukan tentang kinerja keuangan
perusahan sehingga dapat digunakan untuk pengambilan keputusan dimasa

yang akan datang dan sebagai pertimbangan untuk dapat lebih baik
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meningkatkan kinerja perusahaan agar lebih efektif dalam mencapai laba

optimal.

c. Bagi peneliti lain, diharapkan dapat dijadikan sumber informasi dan bahan

referensi bagi pihak yang membutuhkan kajian mengenai topik-topik yang

dibahas didalam karya tulis ini.

1.5 Sistmatika Penulisan

Untuk mempermudah pembahasan, maka penelitian ini disajikan dengan

sistematika penulisan sebagai berikut:

BAB |

BAB Il

BAB Il

BAB IV

: PENDAHULUAN

Menguraikan tentang latar belakang masalah, perumusan masalah,

tujuan penelitian, kegunaan penelitian dan sistematika penelitian.

: LANDASAN TEORI

Menguraikan landasan teori, model penelitian dan hippotesis

penelitian.

: METODOLOGI PENELITIAN

Menguraikan tentang jenis data dan sumber data, metode

pengumpulan data, variabel penelitian dan metode analisis data.

: GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN

Mengurai secara singkat tentang sejarah perusahaan, struktur

organisasi perusahaan dan aktivitas perusahaan.
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BAB V

BAB VI

: HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN

Menguraikan tentang hasil penelitian yaitu rasio likuiditas, aktivitas,

solvabilitas dan profitabilitas.

: KESIMPULAN DAN SARAN

Menguraikan tentang kesimpulan dari hasil penelitian dan
memberikan saran-saran yang sesuai dengan hasil penelitian yang

penulis lakukan.
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