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ABSTRAK 
 

Alfi Aziza/212018146/Perbedaan Kinerja Keuangan Sebelum Dan Semasa Pandemi COVID-

19 Pada Perusahaan Sektor Property Dan Real Estate Yang Terdaftar Di Bursa Efek 

Indonesia/Manajemen Keuangan. 

 

 

Tujuan penelitian untuk mengetahui perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi 

COVID-19 pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia 

(BEI).Dalam penelitian ini terdapat 27 sampel perusahaan sektor property dan real estate dengan 

menggunakan metode purposive sampling. Analisis ini meliputi analisis keuangan perusahaan, uji 

asumsi klasik, uji paired sample t-test, uji Wilcoxon Signed Rank, uji hipotesis yang meliputi uji t. 

Hasil penelitian menunjukkan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi COVID-19 yang 

diukur menggunakan current ratio, debt to asset ratio, working capital turn over dan total assets 
turn over menunjukkan tidak ada perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi 

COVID-19 pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia 

(BEI). Sedangkan pada quick ratio, debt to equity ratio, return on equity dan net profit margin ada 

menunjukkan ada perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi COVID-19 pada 

perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesi (BEI). 

 

 

 

Kata Kunci : Kinerja Keuangan dan Rasio Keuangan 
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ABSTRACT 
 

Alfi Aziza/212018146/Differences in Financial Performance Before and During the 
COVID-19 Pandemic in Property and Real Estate Sector Companies Listed on the 
Indonesia Stock Exchange/Financial Management. 
 
The purpose of this study was to determine differences in financial performance before and 
during the COVID-19 pandemic in property and real estate sector companies listed on the 
Indonesia Stock Exchange (IDX). In this study, there were 27 samples of property and real 
estate sector companies using the purposive sampling method.  This analysis includes the 
company's financial analysis, classical assumption test, paired sample T-test , Wilcoxon 
Signed Rank, hypothesis testing which includes t test.  The results showed that the financial 
performance before and during the COVID-19 pandemic as measured using the current 
ratio, debt to asset ratio, working capital turnover and total assets turn over showed no 
differences in financial performance before and during the COVID-19 pandemic in 
companies property and real estate sector listed on the Indonesia Stock Exchange (IDX).  
Meanwhile, in quick ratio, debt to equity ratio, return on equity and net profit margin, there 
are differences in financial performance before and during the COVID-19 pandemic for 
property and real estate sector companies listed on the Indonesia Stock Exchange (IDX). 
 
Keywords: Financial Performance and Financial Ratio 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang Masalah  

Kinerja keuangan merupakan salah satu tolak ukur kesuksesan suatu 

perusahaan. Kinerja keuangan menurut Fahmi (2020:02) adalah suatu analisis 

yang dilakukan untuk melihat sejauh mana suatu perusahaan telah melaksanakan 

dengan menggunakan aturan-aturan pelaksanaan keuangan secara baik dan 

benar. Adapun cara untuk melihat apakah suatu perusahaan sudah melakukan 

manajemen yang baik adalah jika diihat dari tujuannya apakah tujuan dari 

perusahaan sudah tercapai sesuai dengan target yang telah ditentukan. Maka dari 

itu perlu dilihat hasil ataupun prestasi perusahaan selama satu periode jika belum 

tercapai maka harus ada yang dievaluasi. Hasil atau prestasi inilah yang disebut 

kinerja perusahaan.  

Pada suatu perusahaan penting adanya sebuah laporan keuangan, karena 

kinerjaa keuangan dapat dilihat dari laporan keuangannya. Laporan keuangan 

disusun berdasarkan data yang relevan, serta dilakukan dengan prosedur 

akuntansi dan penilaian yang benar, maka akan terlihat kondisi keuangan 

perusahaan yang sesungguhnya. Menurut Kasmir (2018:7) laporan keuangan 

adalah laporan yang menunjukkan kondisi keuangan perusahaan pada saat ini 

atau dalam suatu periode tertentu. Agar laporan keuangan menjadi lebih berarti 

sehingga dapat dipahami dan dimengerti oleh berbagai pihak perlu dilakukan 

analisis laporan keuangan.  
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Analisis laporan yang dilakukan adalah perhitungan dan interprestasi 

melalui rasio keuangan. Rasio keuangan menurut  James C Van Home  dalam 

buku Kasmir (2018:104) merupakan indeks yang menghubungkan dua angka 

akuntansi dan diperoleh dengan membagi satu angka dengan angka lainnya. 

Rasio keuangan digunakan untuk mengevaluasi kondisi keuangan dan kinerja 

perusahaan. Analisis rasio keuangan berfungsi sebagai penentu kinerja 

perusahaan yang digunakan oleh manajemen perusahaan. Sementara itu, analisis 

rasio keuangan bagi para investor berfungsi untuk menentukan tempat investasi 

berdasarkan kondisi keuangan perusahaan yang akan digunakan sebagai tempat 

investasi. Sebuah perusahaan bisa dikatakan dalam kondisi yang baik jika 

memiliki empat indikator yang bisa diketahui melalui laporan keuangan 

diantaranya rasio likuiditas, rasio profitabilitas, rasio solvabilitas dan rasio 

aktivitas. (Roosdiana, 2021) 

Rasio likuiditas menurut (Kasmir,2020) merupakan rasio yang 

digunakan untuk mengukur beberapa likuidnya suatu perusahaan. Dalam rasio 

ini variabel yang digunakan adalah current ratio dan quick ratio. Rasio 

profitabilitas merupakan rasio untuk menilai kemampuan perusahaan dalam 

mencari keuntungan. Dalam rasio ini variabel yang digunakan adalah net profit 

margin dan return on equity. Rasio solvabilitas merupakan rasio yang digunakan 

untuk mengukur sejauh mana aktiva perusahaan dibiayai dengan utang. Dalam 

rasio ini varibel yang digunakan adalah debt to ratio dan debt to equity. Rasio 

aktivitas merupakan rasio untuk mengukur efektivitas perusahaan dalam 
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menggunakan aktiva yang dimilikinya. Dalam rasio ini variabel yang digunakan 

adalah working capital turn over dan total asset turn over. 

Kondisi pandemi COVID-19 yang telah mewabah pada setiap negara, 

tentunya membawa dampak bagi perekonomian termasuk perekonomian 

indonesia adapun penyebaran virus COVID-19 pertama kali didunia terjadi di 

Kota Wuhan, China, pada akhir Desember 2019.  Kasus masuknya virus 

COVID-19 di Indonesia ini terdeteksi pada tanggal 02 maret 2020. Jenis dari 

virus COVID-19 adalah SARS-CoV-2 dan penyakitnya disebut Coronavirus 

Disease. Virus COVID-19 telah dinyatakan oleh World Health Organization 

(WHO) sebagai pandemi dan Pemerintah Indonesia berdasarkan Keputusan 

Presiden Nomor 11 Tahun 2020 tentang Penetapan Kedaruratan Kesehatan 

Masyarakat Corona Virus Disease 2019 (COVID-19) telah menyatakan COVID-

19 sebagai kedaruratan kesehatan masyarakat yang wajib dilakukan upaya 

penanggulangan. (Syauqi, 2020) 

Pandemi COVID-19 ini tentunya juga membawa dampak bagi sektor 

property dan real estate. Karna pandemi yang sudah menyebar hampir 2 tahun 

ini, mengakibatkan bisnis sektor property dan real estate menurun dari segi 

peminatnya, dikarenakan pada saat seperti ini ekonomi masyarakat pun ikut 

menurun. Jangankan untuk membeli sebuah properti, mempertahankan aset yang 

mereka punya saja sudah sangat sulit.  

Menurut Head of Residential Service Colliers International Indonesia, 

Lenny Sinaga mengatakan bahwasannya para investor di sektor perumahan 

hingga properti mewah makin banyak yang menawarkan asetnya untuk dijual. 
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Tren menjual properti mewah ini sebetulnya sudah mulai terjadi di akhir tahun 

2019. Banyak yang sudah ingin menjual propertinya sejak 2019 sebelum 

pandemi contohnya pada perumahan mewah yang berada dikawasan Pondok 

Indah. Kemudian datang pandemi 2020 dan tren menjual properti mewah ini 

makin menjamur. (kumparan.com, 2021) 

Berdasarkan fenomena diatas  dapat diketahui bahwasannya dampak 

pandemi COVID-19 tersebar secara menyeluruh, mulai dari masyarakat kelas 

menengah kebawah hingga masyarakat kelas menengah ke atas.  

Menurut Country Manager Rumah.com Marine Novita,  Rumah.com 

Indonesia Property market Index Kuartal 1 (Q1) 2021 menunjukkan terjadi 

penurunan harga properti, seperti kenaikan surplai dan turunnya permintaan 

secara nasional pada kuartal IV 2020.  RIPMI-Harga menunjukkan bahwa Q4 

2020 berada diangka 110,7 lalu mengalami menurunan dari kuartal sebelumnya 

yaitu sebesar 0,5% (quarter on quarter). Juga Q4 tahun 2020 mengalami 

penurunan dari Q4 tahun 2019  sebesar 1,3% . Pada RIPMI-Suplai adanya 

kenaikan suplai di tahun 2020 yaitu seperti pada Q3 dan Q4 tahun 2020 indeks 

suplainya mengalami peningkatan sebesar 37%. Tetapi pencarian properti di 

Rumah.com pada Q4 2020 mengalami penurunan sebesar 14% dari Q3 2020. 

(Beritasatu.com, 2021) 

Selain dari segi banyaknya penjualan rumah mewah yang meningkat, 

dampak dari pandemi COVID-19 ini juga mempengaruhi indeks harga properti. 

Pada setiap tahun terjadi perlambatan kenaikan indeks harga properti lalu 
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dikarenakan adanya pandemi COVID-19 ini membuat indeks harga properti 

mengalami penurunan. 

Property dan real estate merupakan salah satu sub sektor perusahaan jasa 

yang terdaftar sebagai perusahaan publik dalam sektor property, real estate, dan 

konstruksi di Bursa Efek Indonesia (BEI). Sampel yang digunakan pada 

penelitian ini adalah 27 perusahaan yang masuk kriteria penelitian. 

Berikut ini adalah data kinerja keuangan perusahaan property dan real 

estate sebelum dan semasa pandemi COVID-19. 

GAMBAR 1.1 

Data Kinerja Keuangan Perusahaan Sektor Property dan Real 
Estate Sebelum dan Semasa Pandemi COVID-19 

 

Sumber : www.idx.co.id (data diolah peneliti 2021) 
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Berdasarkan gambar 1.1 diatas dapat diketahui bahwasannya terjadi 

perubahan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi COVID-19  pada 

perusahaan property dan real estate yang terdaftar di BEI. Seperti current ratio 

yang mengalami penurunan pada tahun 2020(saat pandemi) yaitu rata-rata 

sebesar 2,6 kali yang berarti perusahaan dalam keadaan baik tapi terjadi 

penurunan dari tahun sebelumnya sebesar 2,7 pada tahun 2019 (sebelum 

pandemi). Quick Ratio yang mengalami penurunan pada tahun 2020 sebesar 1,0 

yang sebelumnya sebesar 1,1 pada tahun 2019 (sebelum pandemi) yang berarti 

perusahaan dalam keadaan kurang baik dikarenakan rata-rata nya masih dibawah 

standar rata-rata industry yaitu 1,5 dan terjadi penurunan disaat sebelum dan 

semasa pandemi.  Debt to equity ratio yang mengalami peningkatan pada tahun 

2020 sebesar 0,8 yang berarti perusahaan tidak dalam kondisi baik karena terjadi 

peningkatan disaat pandemi yang sebelumnya pada tahun 2019 (sebelum 

pandemi) sebesar 0,7 . Debt To Assets Ratio mengalami peningkatan pada tahun 

2020 sebesar 0,9 yang sebelumnya pada tahun 2019 sebesar 0,3 yang berarti 

perusahaan dalam keadaan tidak baik dikarenakan pada tahun 2020(semasa 

pandemi) terjadi kenaikan yang melebihi standar industry rata-rata yaitu sebesar 

0,35.  

Working Capital Turn Over yang mengalami kenaikan pada tahun 2020 

sebesar 0,5 yang pada tahun 2019 hanya sebesar 0,4 yang berarti baik dari 

sebelum maupun semasa pandemi perusahaan dalam keadaan tidak baik 

dikarenakan rata-rata menunjukkan dibawah standar industry rata-rata yaitu 

sebesar 6 kali. Total assets turn over mengalami peningkatan pada tahun 2020 
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sebesar 0,26 yang sebelumnya pada tahun 2019 sebesar 0,01 tetapi perusahaan 

tetap dalam keadaan kurang baik dikarenakan jumlah rata-rata masih dibawah 

rata-rata standar industry yaitu 2 kali. Return On Equity mengalami penurunan 

pada tahun 2020 sebesar -0,01 yang sebelumnya pada tahun 2019 sebesar 0,03 

yang berarti perusahaan dalam keadaan kurang baik dikarenakan rata-rata masih 

menunjukkan dibawah rata-rata standar industri yaitu sebesar 0,4. Dan net profit 

margin yang mengalami penurunan secara signifikan di tahun 2020 sebesar -

0,17 yang sebelumnya pada tahun 2019 sebesar 0,13 yang berarti perusahaan 

dalam keadaan kurang baik dikarenakan terjadi penurunan dan juga jumlah rata-

rata masih dibawah rata-rata standar industr1 yaitu sebesar 0,2. 

Berdasarkan uraian diatas penulis bermaksud untuk mengetahui lebih 

lanjut tentang perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi 

COVID-19 pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di 

bursa efek Indonesia (BEI). Supaya dengan adanya penelitian ini dapat menjadi 

bahan pertimbangan bagi investor sebelum berinvestasi dan mengetahui kondisi 

keuangan perusahaan pada saat sebelum dan semasa pandemic COVID-19. 

Maka penulis tertarik untuk mengambil judul penelitian ini yaitu “Perbedaan 

Kinerja Keuangan Sebelum dan Semasa Pandemi COVID-19 Pada Perusahaan 

Sektor Property Dan Real Estate Yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI)” 

B. Rumusan Masalah  

Berdasarkan uraian latar belakang di atas, maka peneliti merumuskan 

masalah “apakah ada  perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi 
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COVID-19 pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di 

Bursa Efek Indonesia (BEI)?” 

 

C. Tujuan Penelitian  

Berdasarkan perumusan masalah, maka tujuan penelitian adalah untuk 

mengetahui perbedaan kinerja keuangan sebelum dan semasa pandemi COVID-

19 pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI). 

 

D. Manfaat Penelitian 

1. Bagi Penulis  

Hasil penelitian ini  untuk mengetahui kinerja keuangan sebelum 

dan saat  pandemi COVID-19 pada perusahaan sektor property dan real 

estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI).   

2. Bagi Perusahaan 

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat memberikan mafaat pada 

perusahaan sektor property dan real estate dalam  melihat kinerja keuangan 

sebelum dan saat pandemi COVID-19 pada perusahaan sektor property dan 

real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI). 

3. Bagi Almamater 

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi, serta 

menambah ilmu pengetahuan, menambah informasi dan wawasan dibidang 
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bagi semua pihak Universitas Muhammadiyah Palembang, khususnya 

dalam bidang manajemen keuangan. 
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