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ABSTRAK 
 

 Perkembangan bisnis properti di Indonesia akhir-akhir ini mengalami perlambatan. 
Salah satu penyebab perlambatan sektor industri ini selain adanya krisis global, juga 
disebabkan oleh adanya kebijakan baru dari Bank Indonesia mengenai peningkatan tingkat 
bunga acuannya. Bank Indonesia sebagai lembaga penjaga stabilitas perekonomian negara, 
harus mengambil beberapa langkah kebijakan moneter seperti menaikkan atau menurunkan 
nilai SBI. Bank Indonesia meningkatkan tingkat SBI-nya menjadi 7,75% yang merupakan 
titik tertingginya pada tahun 2014. Langkah ini dilakukan untuk melawan inflasi tinggi, 
defisit transaksi dan mengatasi ketidakjelasan iklim internasional karena adanya pengetatan 
kebijakan moneter Amerika Serikat. Peningkatan tingkat SBI ini mempengaruhi salah 
satunya sektor properti di Indonesia dengan aturan loan-to-value yang baru. Masalah yang 
dibahas dalam penelitian ini adalah bagaimana hasil analisis kinerja keuangan masing-
masing perusahaan pada industri subsektor properti menggunakan analisis rasio keuangan 
dan analisis laporan arus kas serta bagaimana hasil analisis posisi keuangan masing-masing 
perusahaan pada industri subsektor properti jika dibandingkan dengan rata-rata industri. 
Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberi masukan bagi perusahaan sehingga dapat 
mengelola keuangannya dengan lebih baik dalam situasi saat ini. 

 Untuk mencapai hasil penelitian, penulis menggunakan metode deskriptif sebagai 
metode penelitian dengan teknik pengumpulan data berupa studi kepustakaan. Jenis data dari 
penelitian ini merupakan analisis data sekunder yang diperoleh dengan studi kepustakaan 
melalui buku teori maupun berita-berita yang dipublikasikan melalui media massa. Metode 
deskriptif adalah metode penelitian yang bertujuan untuk memberikan gambaran atau 
mendeskripsikan setting, subjek, dan peristiwa atau kejadian yang sedang berlangsung secara 
apa adanya dengan cara mengumpulkan, menganalisis, menginterpretasikan data yang 
diperoleh dan membuat satu simpulan dari hasil penelitian tersebut. Pada penelitian ini, 
penulis tertarik untuk menganalisis kinerja keuangan perusahaan industri properti yang 
terdaftar dalam Indeks LQ-45 dan dibandingkan dengan kinerja keuangan seluruh industri 
subsektor properti yang terdaftar di BEI periode 2012-2015.  

 Hasil dari penelitian serta pembahasan yang dilakukan adalah bahwa perusahaan 
yang memiliki kinerja terbaik adalah PT Bumi Serpong Damai Tbk meskipun perusahaan 
masih harus memperhatikan pengeluaran biaya perusahaan. Perusahaan dengan kondisi 
likuiditas terbaik di industri adalah PT  Lippo Karawaci Tbk namun perusahaan harus 
memperhatikan penggunaan utang yang terlalu banyak sehingga kemampuan membayar 
bunga perusahaan tersebut rendah. Sedangkan melalui analisis arus kas, belum ada 
perusahaan yang mampu memperoleh kas dari aktivitas operasi dan mengalami peningkatan 
kas secara berkelanjutan. Oleh sebab itu, pengelolaan kas perusahaan sudah cukup baik 
sehingga hal yang masih harus diperhatikan adalah kinerja keuangann perusahaan secara 
keseluruhan karena hasil analisis rasio keuangan yang masih buruk. 

Kata kunci: Tingkat SBI, Rasio Keuangan, Laporan Arus Kas 
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BAB I  

PENDAHULUAN 
 

1.1 Latar Belakang 

Pada tahun 2012 dan pertengahan pertama tahun 2013 sektor properti Indonesia 

bertumbuh dengan pesat, maka pertumbuhan keuntungan para developer 

properti Indonesia meningkat. Menurut data dari situs Indonesia Investment 

bahwa dari empat puluh lima perusahaan properti yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia pada tahun 2012, dua puluh enam perusahaan mencatat pertumbuhan 

laba bersih lebih dari 50%. Seiring dengan pertumbuhan laba bersih yang tinggi, 

harga properti Indonesia pun meningkat hingga 30% per tahun antara tahun 

2011 dan 2013. Maka dapat dipahami bahwa bisnis properti sangat diminati 

pada periode ini. 

Menurut data dari situs Indonesia Investment pertumbuhan PDB pada level +6% 

poin (year-on-year), PDB per kapita Indonesia dan daya beli masyarakat 

menguat seiring dengan itu, mengimplikasikan bahwa semakin banyak orang 

Indonesia yang mampu membeli properti. Belanja konsumen kelas menengah 

yang kuat membuat segmen bisnis hunian (rumah, apartemen dan kondominium) 

menjadi kontributor terbesar untuk pertumbuhan properti Indonesia, mencakup 

sekitar 60% dari total sektor properti. 

Selain itu, komposisi demografi Indonesia mendukung pertumbuhan sektor 

properti. Terlebih lagi, sejalan dengan trend global, Indonesia telah mengalami 

proses urbanisasi yang cepat. Sesuai data dari badan pusat statistik Indonesia, 

pada saat ini lebih dari 50% penduduk Indonesia bertempat tinggal di wilayah 

perkotaan. Didukung juga oleh pasar properti Indonesia naik tajam karena 

rendahnya tingkat suku bunga bank sentral di tahun 2013. Menurut data dari 

situs Bank Indonesia, bahwa antara Februari 2012 sampai pertengahan 2013 

bank sentral Indonesia (Bank Indonesia) mempertahankan suku bunga acuannya 

(BI rate) pada 5,75%, kebijakan suku bunga terendah dalam sejarah negara 

dengan ekonomi terbesar di Asia Tenggara ini.  
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Menurut data dari situs Indonesia Investment, bank-bank komersial Indonesia 

mengalami kenaikan pinjaman hipotek yang signifikan. Pada Mei 2013, sekitar 

46% dari total kredit bank dialokasikan untuk pinjaman hipotek konsumen. Di 

pertengahan kedua tahun 2013, Bank Indonesia mengetatkan kebijakannya. BI 

menaikkan persyaratan uang muka minimum dan memotong pinjaman hipotek 

untuk kepemilikan rumah kedua dengan tujuan 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). 

Juga terdapat persyaratan uang muka yang lebih tinggi (atau rasio loan-to-

value yang lebih rendah) diaplikasikan untuk properti-properti berukuran lebih 

dari 70 meter persegi, dan karenanya secara spesifik ditujukan untuk pasar 

menengah ke atas. Perubahan penting lainnya termasuk tingkat suku bunga 

Indonesia.  

Setelah berada di titik rendah dalam sejarah pada 5,75% dari Februari 2012, 

Bank Indonesia secara bertahap, namun agresif, menaikkan BI rate antara Juni 

2013 sampai November 2013 menjadi 7,50%. Faktor-faktor ini kemudian 

menyebabkan penurunan pasar properti Indonesia. Menurut data dari situs 

Indonesia Investment, Indeks Harga Properti Hunian dari Bank Indonesia 

menurun 6,3% di 2014, turun dari tingkat pertumbuhan tahunan sebesar 11,5% 

pada setahun sebelumnya (terlebih lagi inflasi Indonesia naik 8,4% di 2014, 

karenanya melebihi kecepatan pertumbuhan indeks harga properti). 

Berdasarkan latar belakang yang telah disebutkan diatas, peneliti tertarik untuk 

melakukan penelitian mengenai kinerja keuangan perusahaan di industri 

subsektor properti yang berjudul “ANALISIS KINERJA KEUANGAN 

INDUSTRI SUBSEKTOR PROPERTI YANG TERDAFTAR DI BURSA 

EFEK INDONESIA DAN TERMASUK DALAM INDEKS ILQ-45 

TAHUN 2012-2015”. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah dikemukakan diatas, maka peneliti 

merumuskan masalah penelitian sebagai berikut: 
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1. Bagaimana kinerja keuangan seluruh perusahaan di industri subsektor 

properti yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia dan juga termasuk ke dalam 

Indeks LQ-45 dalam periode 2012-2015 dengan menggunakan analisis rasio 

keuangan dan arus kas? 

2. Bagaimana hasil analisis perbandingan kinerja keuangan perusahaan di 

industri subsektor properti yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia dan juga 

termasuk ke dalam Indeks LQ-45 dalam periode 2012-2015 dengan rata-rata 

rasio keuangan industri subsektor properti di Indonesia? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Maksud dan tujuan penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengetahui hasil analisis kinerja keuangan seluruh perusahaan di 

industri subsektor properti yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia dan juga 

termasuk ke dalam Indeks LQ-45 dalam periode 2012-2015 dengan 

menggunakan analisis rasio keuangan dan analisa arus kas. 

2. Untuk mengetahui hasil analisis perbandingan kinerja keuangan perusahaan 

di industri subsektor properti yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia dan juga 

termasuk ke dalam Indeks LQ-45 dalam periode 2012-2015 dengan rata-rata 

rasio keuangan industri subsector properti di Indonesia. 

1.4 Manfaat penelitian 

Adapun kegunaan yang dilakukan dalam penelitian ini: 

1. Bagi perusahaan diharapkan akan menjadi kontribusi sebagai sumber 

informasi dalam memberikan feedback untuk mengetahui sejauh mana kinerja 

keuangan perusahaan dibandingkan dengan perusahaan lainnya di industri 

yang sejenis. 

2. Bagi penulis diharapkan akan menambah pengetahuan dan wawasan 

mengenai analisis kinerja keuangan perusahaan. 

3. Bagi para pembaca yang lain diharapkan tulisan ini akan membantu serta 

menambah pengetahuan dan wawasan dan sumber informasi bagi pihak lain 

yang tertarik dan membutuhkan informasi tersebut sebagai bahan 

pertimbangan, penelitian atau menambah pengetahuan. 
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1.5 Kerangka Pemikiran 

Tugas utama seorang manajer keuangan adalah memperoleh dan mengolah dana 

perusahaan untuk memaksimalisasi nilai perusahaan sehingga dapat 

memaksimalkan kekayaan pemegang saham. Kinerja keuangan adalah suatu 

analisis yang dilakukan untuk melihat sejauh mana suatu perusahaan telah 

melaksanakan dengan menggunakan aturan-aturan pelaksanaan keuangan secara 

baik dan benar. Cara untuk mengetahui kinerja keuangan suatu perusahaan dapat 

diukur dengan menggunakan rasio likuiditas, rasio leverage, rasio cakupan, rasio 

aktivitas, dan rasio profitabilitas.  

Pada umumnya, suatu perusahaan wajib untuk memiliki laporan keuangan. 

Seperti menurut Ikatan Akuntan Indonesia (2009:1), laporan keuangan meliputi 

bagian dari proses laporan keuangan. Laporan keuangan yang lengkap biasanya 

meliputi neraca, laporan laba rugi, laporan perubahan ekuitas, laporan perubahan 

posisi keuangan (yang dapat disajikan dalam berbagai cara misalnya, sebagai 

laporan arus kas/laporan arus dana), catatan dan laporan lain serta materi 

penjelasan yang merupakan bagian integral dari laporan keuangan. 

Menurut Fahmi, I (2011:28), tujuan utama dari laporan keuangan adalah 

memberikan informasi keuangan yang mencakup perubahan dari unsur-unsur 

laporan keuangan yang ditujukan kepada pihak-pihak lain yang berkepentingan 

dalam menilai kinerja keuangan terhadap perusahaan di samping pihak 

manajemen perusahaan. Para pemakai laporan akan menggunakannya untuk 

meramalkan, membandingkan, dan menilai dampak keuangan yang timbul dari 

keputusan ekonomis yang diambilnya. Informasi mengenai dampak keuangan 

yang timbul tadi sangat berguna bagi pemakai untuk meramalkan, 

membandingkan dan menilai keuangan. Maka, dari hal ini peneliti akan berfokus 

kepada alat ukur analisa keuangan yang berupa analisa rasio keuangan dan 

analisa arus kas perusahaan.  

Menurut Simamora (2002:357), analisis rasio merupakan cara penting untuk 

menyatakan hubungan-hubungan yang bermakna diantara komponen-komponen 

dari laporan-laporan keuangan. Rasio menggambarkan suatu hubungan antara 

suatu jumlah tertentu dengan jumlah lain, dan dengan menggunakan alat analisis 
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berupa rasio yang akan menjelaskan atau menggambarkan kepada penganalisa 

baik atau buruknya keadaan posisi keuangan suatu perusahaan. 

Sedangkan menurut Riyanto (2010:329), dalam mengadakan analisis rasio 

keuangan pada dasarnya dapat melakukannya dengan 2 macam cara 

pembandingan, yaitu : 

a) Membandingkan rasio sekarang (present ratio) dengan rasio-rasio dari 

waktu-waktu yang lalu (rasio historis) atau dengan rasio-rasio yang diperkirakan 

untuk waktu-waktu yang akan datang dari perusahaan yang sama. Dengan cara 

pembanding ini akan dapat diketahui perubahan-perubahan dari rasio tersebut 

dari tahun ke tahun. Kalau diketahui perubahan dari angka rasio tersebut maka 

dapatlah diambil kesimpulan mengenai tendensi atau kecenderungan keadaan 

keuangan serta hasil operasi perusahaan yang bersangkutan. 

b) Membandingkan rasio-rasio dari suatu perusahaan dengan rasio-rasio 

semacam dari perusahaan lain yang sejenis atau industri (rasio industri/rasio 

standar) untuk waktu yang sama. Dengan cara ini akan dapat diketahui apakah 

perusahaan yang bersangkutan dalam aspek keuangan tertentu berada di atas rata-

rata industri, berada pada rata-rata atau terletak dibawah rata-rata industri. 

Menurut Fahmi, I (2011:133), untuk dapat menginterpretasikan hasil 

perhitungan rasio, maka diperlukan adanya pembanding. Pada pokoknya ada dua 

cara yang dapat dilakukan dalam membandingkan rasio keuangan perusahaan, 

yaitu: 

1) Cross sectional approach, merupakan suatu cara mengevaluasi dengan jalan 

membandingkan rasio-rasio antara perusahaan yang satu dengan perusahaan 

yang lainnya yang sejenis pada saat bersamaan. 

2) Time series analysis, merupakan suatu cara dengan membandingkan rasio-

rasio keuangan perusahaan dari satu periode ke periode lainnya. Pembanding 

antara rasio yang dicapai saat ini dengan rasio-rasio pada masa lalu akan 

memperhatikan apakah perusahaan mengalami kemajuan atau kemunduran. 

Dalam penelitian ini, peneliti menggunakan time series analysis dan cross 

sectional approach dengan membandingan rasio masing-masing perusahaan di 

dalam industri dari satu periode ke periode lainnya. Menurut Riyanto (2010:330), 
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apabila dilihat dari sumber darimana rasio ini dibuat, maka dapat digolongkan 

dalam 3 (tiga) golongan, yaitu: 

1) Rasio neraca (Balance Sheet Ratios), yang digolongkan dalam katagori ini 

adalah semua data yag diambil dari atau bersumber dari neraca. 

2) Rasio-rasio laporan laba-rugi (Income Statement Ratios), yang tergolong 

dalam katagori ini adalah semua data yang diambil dari laba-rugi. 

3) Rasio-rasio antar laporan (Interstatement Ratios), yang tergolong dalam 

katagori ini adalah semua data yang diambil dari neraca dan laporan laba-rugi. 

Menurut Prihadi (2008:8), mengemukakan beberapa hal penggunaan rasio 

keuangan dengan variasinya: 

1. Setiap peneliti berhak menentukan rasio yang digunakan. 

2. Tidak ada regulasi tentang penggunaan rasio tertentu. 

3. Setiap rasio mempunyai keterbatasan arti di samping kelebihannya. 

Di dalam penelitian ini dilakukan juga analisis arus kas, laporan arus kas dapat 

mengekspresikan laba bersih perusahaan yang berkaitan dengan nilai perusahaan 

sehingga jika arus kas meningkat, maka laba perusahaan akan meningkat dan hal ini 

akan meningkatkan nilai perusahaan dan selanjutnya juga akan menaikkan laba 

perusahaan (Subramanyam, 2010). Laporan arus kas telah menjadi persyaratan bagi 

setiap perusahaan yang terdaftar di bursa efek untuk disajikan dalam laporan tahunan 

dan laporan keuangannya. Laporan arus kas menyajikan informasi tentar aliras kas 

masuk dan keluar selama periode akuntansi yang terdiri dari arus kas yang berasal 

atau digunakan untuk aktivitas operasi, aktivitas investasi dan aktivitas pendanaan. 
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