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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah 

Tujuan untuk memperoleh laba merupakan hal yang harus diupayakan 

dengan maksimal bagi perusahaan. Laba yang diperoleh perusahaan akan 

menaikkan nilai perusahaan, hal ini merupakan tujuan jangka pendek 

perusahaan. Dalam jangka panjang perusahaan go public berupaya menaikkan 

nilai perusahaan dengan cara menarik investor untuk berinvestasi di 

perusahaannya. (Pramana, 2016).   

 Nilai perusahaan tercermin dalam harga saham nilai perusahaan yang 

dicerminkan dalam harga saham dipengaruhi oleh berbagai faktor, yaitu indeks 

harga saham, tingkat suku bunga, dan kondisi fundamental perusahaan. Faktor 

fundamental berkaitan dengan keadaan keuangan yang terdapat di laporan 

keuangan perusahan. Sebagian contoh faktor fundamental tersebut adalah 

perolehan hasil penjualan, pembagian dividen, dan laba yang diperolehnya 

(Jogiyanto, 2016:188).   

 Untuk mengetahui bagus tidaknya kinerja keuangan perusahaan, wajib bagi 

perusahaan melakukan analisis laporan keuangan. Setiap perusahaan 

melakukan analisis laporan keuangan tersebut, salah satunya bertujuan 

mengetahui kondisi keuangan perusahaan, dengan memerhatikan beberapa nilai 

rasio dari tingkat likuiditas, rentabilitas, profitabilitas, aktivitas usaha, dan 

penilaian pasar (Wiagustini, 2010:75). Hasil nilai pengukuran rasio tersebut 
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menunjukkan seberapa baik perusahaan mencapai kinerja keuangannya. 

Apabila nilai pengukuran rasio tersebut buruk maka perusahaan harus 

melakukan perbaikan. Nilai rasio dalam analisis laporan keuangan meliputi 

seluruh akun dilaporan keuangan yang berasal dari laporan posisi keuangan, 

laporan laba rugi, laporan perubahan modal, laporan arus kas, serta catatan atas 

laporan keuangan. Perusahaan memperoleh pendanaan bisa dari berbagai 

sumber, salah satunya memperoleh pendanaan yang berasal dari utang leverage. 

Melalui leverage akan terlihat seberapa besar kemampuan perusahaan untuk 

melunasi kewajiban finansial, baik jangka panjang maupun jangka pendek, serta 

dapat dilihat seberapa besar utang tersebut membiayai perusahaan (Wiagustini, 

2010:76). Selain pendanaan utang, bagi perusahaan go public sumber 

pendanaannya bisa diperoleh dari modal sendiri, dan juga investasi investor 

publik, semua ini digunakan untuk membiayai operasional perusahaan.  

Properti merupakan salah satu bentuk investasi. Menurut KBBI, properti 

adalah harta berupa tanah, bangunan serta sarana dan prasarana yang tidak 

terpisahkan dari tanah hak milik atau bangunan yang dimaksud. Menurut survei 

yang dilakukan oleh Bank Indonesia, investasi terbanyak dalam urutan pertama 

adalah properti dengan jumlah 24% (Bank Indonesia, Mei 2019). 

 Situasi pandemi Covid-19 yang melanda dunia pada awal tahun 2020 

menjadi sebuah malapetaka bagi banyak perusahaan, salah satunya dibidang 

pengembang properti. Menurut (Tempo.com, 10 Januari 2021), penjualan 

pengembang  properti subsektor perumahan turun mencapai 50% hingga 60%, 

dan sektor perhotelan bahkan mengalami penururun sampai 95%. Hal ini tentu 
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saja menyebabkan perusahaan pengembang properti mengalami keterpurukan 

yang cukup signifikan. Selain itu, pandemi Covid-19 menyebabkan 

ketidakmampuan masyarakat membayar cicilan properti (CNBC Indonesia, 

2020) hal ini dikarenakan banyaknya karyawan yang di PHK. PHK menjadi 

salah satu faktor yang mempengaruhi kemampuan konsumen untuk membayar 

kreditnya. 

Efek yang sangat dirasakan oleh perusahaan pengembang properti di era 

pandemi Covid-19 tentu salah satunya perunurunan pendapatan dan laba bersih 

perusahaan. 

Tabel I.1 

Analisis Perhitungan ROA 

COMPANY 
ROA Rata-Rata Persentase 

2019 2020     

ASRI  Alam Sutera  

                          

0.0462  

                    

(0.0484)       0.0149  1.49% 

BEST 

 Bekasi 

Industrial  

                          

0.0596  

                    

(0.0178)       0.0362  3.62% 

BIKA  Binakarya  

                        

(0.0337) 

                    

(0.0322)    (0.0280) -2.80% 

BSDE  BSD  

                          

0.0618  

                      

0.0083        0.0326  3.26% 

BKDP 

 BUKIT 

DARMO  

                        

(0.0373) 

                    

(0.0393)    (0.0417) -4.17% 

CTRA  CIPUTRA  

                          

0.0355  

                      

0.0349        0.0361  3.61% 

KIJA 

 KAWASAN 

JABABEKA  

                          

0.0116  

                      

0.0037        0.0070  0.70% 

 PUDP  

Pudjiadi 

Prestige 

                          

0.0080  

                    

(0.4490)    (0.1431) -14% 

 

SMRA  

Summarecon 

Agung 

                          

0.0517  

                      

0.0099        0.0424  4.24% 

 

APLN  

Agung 

Podomoro Land 

                          

0.0041  

                      

0.0059        0.0057  0.57% 

Sumber: Data diolah oleh penulis. 
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 Berdasarkan data yang ada di atas dapat dilihat bahwa pada pada tahun 2019 

ke tahun 2020 rasio perusahaan properti memiliki roa yang menurun, hal ini 

menunjukan bahwa asset perusahaan mengalami penurunan manfaat untuk 

menghasilkan laba. Hal ini juga ditunjukan dengan turunnya laba bersih pada 

perusahaan Properti. 

 Menurunnya pendapatan dan laba bersih perusahaan tentu berpengaruh 

terhadap rasio keuangan, seperti Debt to Asset, Return on Asset, dan Return on 

Sales. Debt to Assets Ratio digunakan utuk mengukur seberapa besar aktiva 

perusahaan yang dibiayai oleh utang. Return on Asset digunakan untuk 

memberikan gambaran sejauh mana tingkat pengembalian dari seluruh aset 

yang dimiliki perusahaan. Sedangkan Return on Sales digunakan untuk 

mengukur seberapa efisien sebuah perusahaan dalam menghasilkan laba dari 

penjualannya. 

 Dari latar belakang masalah di atas, penulis mengambil judul penelitian 

Analisis Rasio Keuangan pada Perusahaan Pengembang Properti (Studi kasus 

di PT Alam Sutera Realty Tbk, PT Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk, PT 

Binakarya Jaya Abadi Tbk, PT Bumi Serpong Damai Tbk, PT Bukit Darmo 

Properti Tbk, PT Ciputra Development Tbk, , PT Kawasan Industri Jababeka 

Tbk, PT Pudjiadi Prestige Tbk, PT Summarecon Agung Tbk, dan PT Agung 

Podomoro Land Tbk periode tahun 2018-2020). Perusahaan pengembang 

properti dipilih sebagai objek penelitian karena dalam pandemi COVID-19 yang 

melanda dunia sangat berdampak kepada perusahaan pengembang properti. 
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B. Perumusan Masalah 

Perumusan masalah dalam penulisan tugas akhir ini adalah bagaimana rasio 

keuangan di PT Alam Sutera Realty Tbk, PT Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk, 

PT Binakarya Jaya Abadi Tbk, PT Bumi Serpong Damai Tbk, PT Bukit Darmo 

Properti Tbk, PT Ciputra Development Tbk, PT Kawasan Industri Jababeka 

Tbk, PT Pudjiadi Prestige Tbk, PT Summarecon Agung Tbk, dan PT Agung 

Podomoro Land Tbk selama periode tahun 2018, 2019 dan 2020 yang 

terdampak pandemi Covid-19 dengan menganalisis beberapa rasio yaitu Debt 

to Asset, Return on Asset, dan Return on Sales.  

 

C. Tujuan dan Manfaat Penulisan 

1. Tujuan Penulisan 

Tujuan penulisan ini adalah melakukan analisis keuangan terhadap 

beberapa rasio di PT Alam Sutera Realty Tbk, PT Bekasi Fajar Industrial 

Estate Tbk, PT Binakarya Jaya Abadi Tbk, PT Bumi Serpong Damai Tbk, 

PT Bukit Darmo Properti Tbk, PT Ciputra Development Tbk, PT Kawasan 

Industri Jababeka Tbk, PT Pudjiadi Prestige Tbk, PT Summarecon Agung 

Tbk, dan PT Agung Podomoro Land Tbk dengan membandingkan data 

laporan keuangan tahun 2018, 2019 dan 2020 selama pandemi COVID-19. 

2. Manfaat Penulisan 

Adapun manfaat penulisan karya ilmiah ini yaitu: 

a. Bagi PT Alam Sutera Realty Tbk, PT Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk, 

PT Binakarya Jaya Abadi Tbk, PT Bumi Serpong Damai Tbk, PT Bukit 

Darmo Properti Tbk, PT Ciputra Development Tbk, PT Kawasan 
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Industri Jababeka Tbk, PT Pudjiadi Prestige Tbk, PT Summarecon 

Agung Tbk, dan PT Agung Podomoro Land Tbk 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan gambaran bagi PT 

Alam Sutera Realty Tbk, PT Bekasi Fajar Industrial Estate Tbk, PT 

Binakarya Jaya Abadi Tbk, PT Bumi Serpong Damai Tbk, PT Bukit 

Darmo Properti Tbk, PT Ciputra Development Tbk, PT Kawasan 

Industri Jababeka Tbk, PT Pudjiadi Prestige Tbk, PT Summarecon 

Agung Tbk, dan PT Agung Podomoro Land Tbk dalam membuat 

kebijakan berkaitan dengan rasio keuangan. 

b. Bagi Fakultas Ekonomi Universitas Negeri Jakarta 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan wawasan dan informasi 

pegembangan ilmu pengetahuan, khususnya dalam analisis laporan 

keuangan walaupun penulisan ini hanya beberapa rasio keuangan yang 

diteliti. 

c. Bagi Peneliti Selanjutnya 

Penelitian ini diharapkan dapat menjadi sumber referensi penelitian, 

khususnya yang berkaitan dengan analisis rasio keuangan perusahaan. 

 


