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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Pertumbuhan sektor properti merupakan faktor penting dalam pembangunan 

ekonomi di Indonesia karena sektor ini memiliki dampak yang signifikan pada 

pertumbuhan ekonomi secara keseluruhan. Menurut Rahardian, (2022) sektor properti 

dapat meningkatkan lapangan kerja, menghasilkan pendapatan pajak bagi pemerintah, 

dan meningkatkan pertumbuhan ekonomi dengan mendorong aktivitas ekonomi 

lainnya seperti konstruksi dan perdagangan. Dengan munculnya pandemi Covid-19 

berdampak terhadap sektor properti di Indonesia yang menyebabkan banyak proyek 

konstruksi terpaksa dihentikan karena adanya pembatasan sosial dan lockdown. Hal 

ini berpengaruh terhadap penurunan jumlah permintaan dan harga properti 

berdasarkan penjelasan dari (Arifin Tyas Sasongko, 2022). Salah satu topik yang 

menarik pada saat pandemi covid-19 ini ialah pada perusahaan sektor properti, 

Rahardian, (2022) banyak orang menyangka pada saat ekonomi dunia menurun, 

seperti halnya terjadi pandemi Covid-19 yang menyebabkan orang-orang enggan 

membeli aset jangka panjang seperti investasi pada sektor properti, sehingga banyak 

orang enggan menginvestasikan modalnya pada sektor tersebut, akan tetapi hal 

tersebut hanya berlaku pada awal pandemi tahun 2020. Perusahaan properti 

merupakan salah satu motor penggerak perekonomian Indonesia pada masa Covid-19 



 

 

 
 

Berdasarkan laporan Bank Indonesia, pertumbuhan ekonomi mengalami 

perlambatan pada kuartal I 2020 (infocovid19.jatimprov.go.id). Menurut Yamali & 

Putri, (2020) Covid-19 memberikan dampak yang negatif terhadap peminat investor 

sehingga memberikan dampak pasar perdagangan ke arah yang negatif (Hilman, C., 

& Laturette, K. 2021). Dengan lambatnya perekonomian global dimasa tersebut 

akibat Covid-19, memberikan dampak perekonomian yang buruk terhadap 

perkembangan ekonomi di Indonesia. Yamali & Putri, (2020) menyebutkan bahwa 

analisis sensitivitas yang di temukan, jika perkembangan ekonomi di China 

berkurang sebesar 1 %, perkembangan ekonomi di Indonesia juga akan menurun 

sebesar -0.09 %. Sama dengan sensitivitas yang terjadi di Uni eropa, jika 

perkembangan ekonomi mengalami penurunan sebesar 1 %, maka pertumbuhan 

ekonomi di Indonesia juga menurun sebesar -0,07 %. 

 
Gambar 1.1. Pertumbuhan Investasi Disektor Properti & PDB (% & yoy) 

Sumber : https://www.cnbcindonesia.com 



3 

 

 

 
 
 

Menurut data statistik yang diambil melalui cnbcindonesia.com 2022 hasil yang 

ditemukan mengatakan bahwa dari triwulan 1 tahun 2020 perusahaan properti & real 

estate sudah mengalami penurunan dari tahun sebelumnya karena adanya pandemi 

covid-19, sedangkan pada triwulan 4 tahun 2019 masih dikatakan cukup stabil dari 

triwulan sebelumnya. Menurut Rosdiana, (2019) produk domestik bruto berpengaruh 

positif terhadap earning per share (EPS), hal ini terjadi karena semakin 

meningkatnya PDB maka permintaan pasar akan meningkat, sehingga suatu 

perusahaan bisa meningkatkan penjualan dan labanya. Berdasarkan penelitian yang 

dilakukan oleh Tio et al., (2021) mengatakan bahwa ditemukan laba bersih dan juga 

pendapatan dari sektor properti di Indonesia mengalami penurunan di tahun 2020 jika 

dibandingkan dengan tahun 2019 yang belum terkena dampak covid-19 Tio et al., 

(2021) Penelitian tersebut menyebutkan juga bahwa pandemi Covid-19 juga 

mempengaruhi nilai pasar pada perusahaan properti di BEI. 

Menurut Sinambela, (2021) Earning Per Share (EPS) merupakan hal yang 

wajib diperhatikan khususnya untuk investor dan juga pihak manajerial perusahaan, 

karena sebagai pedoman oleh para penggunanya untuk melihat seberapa besar 

keuntungan perusahaan yang akan dibagikan kepada para pemegang saham, karena 

dalam melakukan investasi para investor ingin memperoleh return yang optimal, salah 

satunya dengan menerima dividen atau capital gain yang dihasilkan dari kenaikan 

harga saham. Analisis kinerja keuangan perusahaan menjadi penting dalam mengelola 

keputusan manajerial perusahaan yang bertanggung jawab terhadap para pemegang 

sahamnya. Pada awalnya setiap perusahaan memiliki tingkat penawaran yang 
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berbeda-beda dalam memberikan pendapatannya kepada para pemegang saham, 

sekalipun dalam kondisi keuntungan tinggi maupun rendahnya sehingga bisa menjadi 

acuan oleh investor untuk melihat peluang perusahaan tersebut memiliki tingkat 

kesejahteraan yang tinggi, semakin tinggi tingkat persentase EPS perusahaan tersebut 

maka perusahaan tersebut memiliki value lebih terhadap para pemegang sahamnya. 

Kinerja keuangan perusahaan menurut Halim, (2021) kegiatan untuk 

mengukur seberapa baik perusahaan dalam menghasilkan pendapatan dan mengelola 

keuangannya. Hal tersebut penting dalam mengevaluasi kinerja perusahaan agar dapat 

memastikan bahwa perusahaan dapat terus bertahan dan tumbuh dalam jangka 

panjang. Kinerja keuangan dapat diukur dengan menganalisis rasio keuangan yang 

diambil melalui laporan keuangan suatu perusahaan. Menurut Halim, (2021) 

menyatakan bahwa Laporan keuangan juga erat kaitannya dengan perusahaan dan 

juga akuntansi, karena perusahaan membuat laporan keuangan bertujuan untuk 

mengambil keputusan bagi pihak eksternal maupun pihak manajerial internal 

perusahaan tersebut. 

Dalam penelitian Faruq et al., (2021) pemilihan Current Ratio (CR) penting 

karena untuk mengukur rasio likuiditas dari sebuah perusahaan, ukuran tersebut 

digunakan untuk mengukur jangka pendek dari seberapa mampu suatu perusahaan 

bisa melunasi utang perusahaan jika sudah jatuh tempo. Borhan et al., (2014) Current 

Ratio (CR) penting untuk perusahaan dan para pemegang saham karena semakin 

tinggi Current Ratio (CR) maka perusahaan memiliki tingkat pembayaran atau 

keuangan likuiditas yang tinggi terhadap tanggungan jangka pendeknya sehingga 
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perusahaan dapat meningkatkan pertumbuhan jangka pendeknya. Perusahaan sektor 

properti memilliki tantangan pada likuiditas keuangannya karena pembangunan 

properti yang harus dilakukan sampai jangka waktu yang ditentukan, akan tetapi 

pembayaran yang diterima oleh perusahaan tersebut dilakukan per termin atau jangka 

waktu tertentu, hal ini menyebabkan perusahaan sektor properti harus memperhatikan 

likuiditas keuangan perusahaan tersebut, oleh sebab itu Current Ratio (CR) digunakan 

sebagai mana perusahaan dapat membayarkan liabilitas jangka pendeknya jika 

dibandingkan dengan aset lancar perusahaan (Ardinindya et al., 2022). Current Ratio 

(CR) perusahaan semakin tinggi juga dapat mengurangi beban bunga sehingga 

pendapatannya meningkat (Dewi, 2021). 

Menurut Rahman, (2022) ada beberapa rasio yang bisa mempengaruhi 

Earning Per Share (EPS) salah satunya yaitu Total Asset Turnover (TATO). Dengan 

menggunakan Total Asset Turnover (TATO) maka investor dapat melihat bagaimana 

perusahaan bisa mengelola aset yang dimilikinya untuk menghasilkan penjualan dan 

laba perusahaan. Pada perusahaan properti investor lebih memperhatikan rasio Total 

Asset Turnover (TATO) karena kegiatan bisnis dari sektor properti erat kaitannya 

dengan asset dari perusahaan, jika nilai rasio Total Asset Turnover (TATO) semakin 

besar maka semakin baik karena perusahaan dapat efisien dalam menggunakan 

asetnya untuk memaksimalkan penjualannya (Ramli & Yusnaini, 2022). 

Net Profit Margin (NPM) merupakan salah satu rasio profitabilitas yang 

dilihat investor karena rasio ini mengukur presentase penjualan dikurangi beban biaya 
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pengeluaran termasuk pajak Kartiko et al., (2021). Semakin tinggi presentase Net 

Profit Margin (NPM) maka semakin baik perusahaan tersebut dalam menciptakan 

laba bersih dari penjualan produknya. 

Menurut Ardinindya et al., (2022) Pemilihan Total Debt to Asset Ratio 

(TDAR) penting karena investor dapat melihat sejauh mana perusahaan 

mengalokasikan hutangnya dengan aset yang dimiliki. Semakin tinggi rasio yang 

dihasilkan maka semakin buruk perusahaan dalam mendapatkan pinjaman, karena 

semakin tinggi maka aset yang dijaminkan melebihi jumlah limit dana yang dipinjam. 

Pada perusahaan properti Total Debt to Asset Ratio (TDAR) penting karena menurut 

Putri, (2020) TDAR merupakan salah satu pengukur bagaimana aset perusahaan 

properti bisa membiayai keseluruhan utang dari perusahaan tersebut. 

Berdasarkan penelitian sebelumnnya yang dilakukan oleh Wijayanto et al., 

(2022) penelitian tersebut hanya meneliti variabel X : rasio likuiditas sebagai Current 

Ratio (CR), rasio profitabilitas sebagai Return On Equity (ROE), rasio solvabilitas 

sebagai Debt To Equity Ratio (DER). Namun jika dilihat dari sisi investor, meneliti 

rasio-rasio keuangan seperti rasio likuiditas, rasio aktivitas, rasio solvabilitas, dan juga 

rasio profitabilitas sangat berpengaruh terhadap baik buruknya suatu keuangan 

perusahaan (Halim, 2021; Putri et al., 2022). 

Menurut Putri et al., (2022) dengan menganalisis rasio keuangan perusahaan, 

investor dapat melihat apakah sinyal-sinyal dari rasio tersebut baik atau buruk, jika 

sinyal dari perusahaan baik maka minat investor terhadap perusahaan tersebut untuk 

diinvesatasikan tinggi, namun sebaliknya jika sinyal yang diberikan dari rasio 
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keuangan jelek maka investor lebih mempertimbangkan apakah perusahaan tersebut 

memiliki value lebih atau tidak, jika perusahaan memiliki rasio yang positif maka 

secara tidak langsung EPS atau Earning Per Share dari perusahaan tersebut 

meningkat. Dengan dilakukannya analisis laporan keuangan perusahaan tersebut, bisa 

dilihat apakah suatu perusahaan tersebut mengalami perkembangan atau tidak dari 

segi pencapaian laba, modalnya, baik di masa sekarang maupun masa-masa lampau 

(Putri et al., 2022). 

 
1.2. Rumusan Masalah 

 
1. Apakah dari Current Ratio (CR) berpengaruh terhadap (EPS) perusahaan sektor 

properti pada sebelum pandemi & saat pandemi Covid-19 ? 

2. Apakah dari Total Asset Turnover (TATO) berpengaruh terhadap (EPS) 

perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi & saat pandemi Covid-19 ? 

3. Apakah dari Net Profit Margin (NPM) berpengaruh terhadap (EPS) perusahaan 

sektor properti pada sebelum pandemi & saat pandemi Covid-19 ? 

4. Apakah dari Total Debt to Asset Ratio (TDAR) berpengaruh terhadap (EPS) 

perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi & saat pandemi Covid-19 ? 

 
1.3. Tujuan Penelitian. 

 
Tujuan dari penelitian ini untuk mengetahui apakah pengaruh dari pandemi 

covid-19 terhadap kinerja laporan keuangan perusahaan properti terdapat di Bursa 

Efek Indonesia. Lalu dapat mengetahui seberapa besar kinerja dan kondisi keuangan 
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dalam sektor properti dalam pengaruh pandemi Covid-19. Sehubungan dengan 

rumusan masalah diatas maka berikut beberapa yang perlu untuk diperdalami: 

1. Untuk mengetahui pengaruh Current Ratio (CR) berpengaruh terhadap (EPS) 

perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi & saat pandemi Covid-19 

2. Untuk mengetahui pengaruh Total Asset Turnover (TATO) berpengaruh 

terhadap (EPS) perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi & saat 

pandemi Covid-19. 

3. Untuk mengetahui pengaruh dari Net Profit Margin (NPM) berpengaruh 

terhadap (EPS) perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi & saat 

pandemi Covid-19. 

4. Untuk mengetahui apakah pengaruh Total Debt to Asset Ratio (TDAR) 

berpengaruh terhadap (EPS) perusahaan sektor properti pada sebelum pandemi 

& saat pandemi Covid-19. 

 
1.4. Manfaat Penelitian 

 
1.4.1. Bagi Peneliti 

 
Melihat begitu menariknya pembahasan dari masalah pada sebelum dan saat 

Covid-19 terhadap bisnis properti di Indonesia ini. Oleh karena itu peniliti ingin 

berkontribusi memberi sumbangsih pemikiran melalui penelitian yang akan 

dilakukan. 
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1.4.2. Bagi Para Pemegang Saham 
 

Penelitian ini diharapkan bisa menjadi informasi bagi pemegang saham dalam 

melihat sejauh mana dampak Covid-19 yang berdampak kepada perusahaan sektor 

properti, membantu pemegang saham juga dalam memperhatikan kinerja keuangan 

suatu perusahaan properti. 

 
1.4.3. Bagi Pemilik atau Manajemen Bisnis Properti 

 
Penelitian ini membantu para pemilik & manajemen perusahaan untuk lebih 

lagi memperhatikan & memeriksa lagi laporan kinerja keuangan agar lebih cepat 

berkembang, dan agar perusahaannya tidak terlalu berdampak dalam terjadinya 

Pandemi Covid-19. 

 
1.5. Ruang Lingkup Penelitian 

 
Ruang lingkup penelitian ini merupakan laporan keuangan perusahaan dalam 

sektor properti yang terdaftar dalam Bursa Efek Indonesia, meliputi laporan keuangan 

yang lengkap dari tahun 2018-2021. Perusahaan-perusahaan properti yang terdaftar 

pada BEI yang dapat diakses melalui IDX.co.id. Analisis kinerja keuangan dilakukan 

berdasarkan laporan keuangan konsolidasian. Laporan keuangan ini memuat laporan 

keuangan perusahaan induk. 


