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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 LATAR BELAKANG  

Perusahaan merupakan suatu badan yang didirikan oleh perorangan atau 

lembaga dengan tujuan utama untuk memaksimalkan kekayaan pemegang saham  

(Weston, 2016). Namun sebagian besar tujuan utama perusahaan ialah untuk 

mendapatkan laba yang maksimal, sehingga perusahaan mampu untuk bertahan 

dan beroperasi dan tidak dilikuidasi juga dapat berkembang dalam jangka waktu 

yang panjang.Agar tujuan tersebut dapat tercapai, perusahaan dituntut memiliki 

kemampuan pengelolaan yang baik agar perusahaan dapat maju dan berkembang 

dalam jangka waktu yang panjang dan dapat bersaing secara kompetitif (Yosep, 

2018). 

Persaingan bisnis juga terjadi pada sektor property dan real estate, investasi 

pada industri property dan real estate pada umumnya bersifat jangka panjang dan 

akan tumbuh sejalan dengan pertumbuhan ekonomi (supply tanah bersifat tetap 

sedangkan demand akan selalu lebih besar seiring dengan pertambahan jumlah 

penduduk). Namun perekonomian Indonesia mengalami perlambatan ekonomi, 

hampir seluruh sektor mengalami perlambatan secara merata diantaranya yang 

mengalami penguatan.Sektor property dan realestate salah satu sektor yang 

mengalamiperlambatan dalam beberapa triwulan.Indeks sektoral propertytercatat 

menurun tajam sampai 2,902% atau -13,62 poin. Penurunan ini terlihat dari 

tingkat penjualan, tingkat pembelian dan pertumbuhan harga baik sektor 

perumahan, perkantoran, maupun apartemen yang menurun. Ditahun 2013, 

semua tipe rumah tumbuh melambat dikarenakan peningkatan harga berada pada 

level 17,90% atau meningkat 1,77%. Faktor utama penyebab kenaikan harga 

property berasal dari kenaikan harga bahan bangunan. Ditahun 2014 

pertumbuhan penjualan propertyi meningkat yakni pada level 40,07% 
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peningkatan terjadi terutama pada rumah tipe kecil. Namun ditahun 2015 

ditengah perlambatan ekonomi yang terjadi pada sektor ini, laju inflasi yang 

semakin meningkat juga menjadi masalah bagi pelaku bisnis property dan real 

estate di Indonesia.Laju inflasi yang terus meningkat mengakibatkan 

melemahnya daya beli masyarakat. Badan Pusat Statistik mencatat inflasi 

sepanjang bulan Juli 2015 sebesar 0,93% dengan inflasi tahun berjalan mencapai 

7,26 (Sindonews, 2015) penjualan mengalami perlambatan kembali yang 

sebelumnya dimana sebesar 7,66% menjadi 6,02% hal ini juga akibat dari Bank 

Indonesia menelurkan atuan rasio loan to value (LTV) untuk 

kredit properti, serta rasio financing to value (FTV) untuk pembiayaan properti. 

Pada aturan pertama, bank hanya boleh memberikan kredit kepada debitur untuk 

menyicil properti maksimal sebesar 70% dari harga rumah pertama, 60% untuk 

rumah kedua, dan 50% untuk rumah ketiga. Artinya, nasabah mesti menyiapkan 

uang muka masing-masing sebesar 30%, 40% dan 50%.Aturan ini dinilai pemain 

properti menyulitkan nasabah untuk membeli hunian mereka. Walaupun masih 

bergejolak pertumbuhan penjualan property ditahun 2016 mengalami 

peningkatan, peningkatan penjualan terjadi pada semua tipe rumah, sejalan 

dengan meningkatnya realisasi pelimpahan kredit property dari perbankan 

selama tahun 2016. Kemudian ditahun 2017 juga mengalami peningkatan sebesar 

3,05%. 

 

Gambar 1.1 Grafik Pertumbuhan Penjualan Tahun 2013-2017 
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Kondisi ini menunjukan adanya penurunan dan peningkatan penjualan pada 

sektor property dan real estate sehingga untuk mengatasi dan memiminalisir 

terjadinya financial distress dan menghindari kebangkrutan karena sektor 

property dan realestate memiliki peran yang cukup tinggi bagi pertumbuhan 

ekonomi suatu Negara (Pratama, 2013).Pertumbuhan dari sektor property di 

Indonesia ditinjau dari pengeluaran konsumsi sektor bangunan. 

Tabel 1.1 Nilai PDB Sektoral dan Kontribusinya terhadap PDB Nasional 

No.  Lapangan Usaha  2013 2014 2015 2016 2017 

1 

Pertanian, Kehutanan, dan 

Perikanan  13,39 13,34 13,52 13,47 13,14 

2 Pertambangan dan Penggalian  10,95 9,87 7,62 7,18 7,57 

3 Industri Pengolahan  20,98 21,01 20,84 20,51 20,16 

  a. Industri Migas 3,26 3,11 2,67 2,31 2,27 

  b. Industri Non Migas 17,72 17,89 18,18 18,21 17,88 

4 Pengadaan Listrik dan Gas 1,04 1,08 1,14 1,15 1,19 

5 

Pengadaan Air, Pengelolaan 

Sampah, Limbah dan Daur Ulang  0,08 0,07 0,07 0,07 0,07 

6 Konstruksi 9,51 9,86 10,34 10,38 10,37 

7 

Perdagangan Besar dan Eceran; 

Reparasi Mobil dan Sepeda Motor 13,27 13,44 13,29 13,18 13,01 

8 Transportasi dan Pergudangan  3,87 4,42 5,02 5,20 5,41 

9 

Penyediaan Akomodasi dan Makan 

Minum 3,04 3,04 2,96 2,93 2,85 

10 Informasi dan Komunikasi 3,58 3,50 3,53 3,62 3,80 

11 Jasa Keuangan dan Asuransi 3,87 3,87 4,03 4,19 4,20 

12 Real Estate 2,77 2,79 2,86 2,82 2,79 

13 Jasa Perusahaan  1,52 1,57 1,65 1,71 1,75 

14 

Administrasi Pemerintahan, 

Pertahanan, dan Jaminan Sosial 

Wajib 3,90 3,83 3,91 3,87 3,70 

15 Jasa Pendidikan  3,25 3,24 3,37 3,37 3,29 

Sumber: BPS diolah Pusdatin Kemenperin 

Dari data tersebut, peranan  dan kontribusi sektor property dan realestate di 

Indonesia terhadap pertumbuhan ekonomi cukup tinggi. Propertytergolong  

dalam sektor kontruksi yang merupakan salah satu sektor potensial bagi 

pembangunan nasional karena mampu mendatangkan penerimaan pemerintah 

baik pusat maupun daerah. Sektor property mampu memberikan dampak 

berganda (multipliereffect) pada peningkatan kesejahteraan, baik secara langsung 
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maupun tidak langsung (melalui kontribusinya terhadap PDB nasional) 

(Hidayat,2014). 

Jika dilihat dari capaian kinerja pembangunan industri, sektor property dan 

realestate merupakan salah satu sektor yang memberikan kontribusi terbesar 

terhadap PDB nasional (BPS).Namun jika dilihat dari kondisi ekonomi Indonesia 

yang masih bergejolak mengakibatkan tingginya resiko suatu perusahaan 

mengalami kebangkrutan maka untuk mengantisipasi kemungkinan perusahaan 

didalam sektor property dan realestate mangalami kebangkrutan. 

Indikator perusahaan bangkrut di pasar modal adalah perusahaan delisted. 

Perushaan yang delisted dari Bursa Efek Indonesia artinya perusahaan tersebut 

dihapuskan atau dikeluarkan dari daftar perushaan yang sahamnya 

diperdagangkan di BEI. Bagi investor, perusahaan yang sudah delisted adalah 

identik dengan bangkrut, karena mereka sudah tidak bisa lagi investasi 

diperushaan tersebut. (Fatmawati, 2012). Pada beberapa tahun belakangan ini 

perusahaan sektor Property dan Real estate selalu ada yang ada di delisting dari 

bursa efek Indonesia di tahun 2013 ada PT Panca Wirasakti yang di delisting pada 

17 Mei 2013, dan pada tahun 2015 PT Lamicitra Nusantara juga delisting, serta 

PT Ciputra Property dan PT Ciputra Surya yang delisting dari BursaEfek 

Indonesia. Ini menandakan adanya ancaman yang tinggi terhadap kelangsungan 

hidup perusahaan property yang listing di BursaEfek Indonesia. 

Dilihat dari masalah diatas maka perlu adanya suatu model prediksi untuk 

dapat memprediksi tanda-tanda kebangkrutan lebih awal, karena sangat 

bermanfaat baik bagi pihak manajemen, karena Pihak manajemen dapat 

mengambil tindakan untuk melakukan perbaikan terkait masalah yang sedang 

terjadi serta bagi pihak investor yang akan menginvestasikan modalnya pada 

perusahaan. Indikator yang dapat digunakan untuk memprediksikan kebangkrutan 

adalah laporan keuangan dalam bentuk penelitian yang menggunakan rasio-rasio 

keuangan yaitu penelitian-penelitian yang berkaitan dengan manfaat laporan 

keuangan. 
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Analisis rasio keuangan untuk memprediksi kebangkrutan perusahaan dapat 

dilakukan dengan menggunakan analisis kebangkrutan Altman Z-Score, 

Springrate, dan juga Zmijewski untuk menentukan kecenderungan kebangkrutan 

perusahaan dan dapat juga digunakan sebagai ukuran dari keseluruhan kinerja 

keuangan.Berbagai penelitian telah dilakukan untuk memprediksi kebangkrutan 

perusahaan salah satu yang menguji serta membandingkan metode Altman Z-

Score, Springate, dan Zmijewski dilakukan oleh Purnajaya dan Merkusiwati 

(2014). Hasil penelitian menunjukan model Altman Z-Score memiliki ketepatan 

prediksi sebesar 95% dan model Springate memiliki tingkat ketepatan prediksi 

sebesar 92,5% dan model Zmijewski sebesar 94,9%.  Secara umum disimpulkan 

bahwa rasio-rasio keuangan tersebut bisa digunakan untuk memprediksi 

kebangkrutan perusahaan, dengan pendekatan multivariate rasio keuangan bisa 

memberikan hasil yang lebih memuaskan. Berdasarkan uraian pada latar belakang 

yang dikemukakan di atas, maka penulis tertarik untuk melakukan penelitian 

dengan memilih judul : “Analisis Prediksi Kebangkrutan dengan Model 

Altman Z-Score, Springate, dan Zmijewski pada perusahaan Property dan 

RealEstate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2013-2017”. 

 

1.2 Rumusan Masalah  

Dalam penelitian ini penulis mengemukakan beberapa rumusan masalah 

berdasarkan uraian latar belakang diatas, maka yang menjadi pokok permasalahan 

pada penelitian ini adalah:  

1. Apa dan bagaimanametode Altman Z-Score dapat memprediksi kebangkrutan 

pada perusahaan jasa sektor property dan realestate periode 2013-2017?  

2. Apa dan bagaimanametodeSpringrate dapat memprediksi kebangkrutan pada 

perusahaan jasa sektor property dan realestate periode 2013-2017? 

3. Apa dan bagaimanametode Zmijewski dapat memprediksi kebangkrutan pada 

perusahaan jasa sektor property dan realestate periode 2013-2017? 
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4. Apakah terdapat perbedaan hasil prediksi kebangkrutan dengan metode 

Altman Z-Score, Springrate dan Zmijewski dan metode manakah yang paling 

akurat diantara ketiga metode?  

1.3 Tujuan Penelitian  

Berdasarkan perumusan masalah diatas, maka penelitian ini bertujuan untuk 

menganalisis laporan keuangan perusahaan dan memprediksi tingkat 

kebangkrutan yang dialami perusahaan jasa sub sektor property dan realestate 

yaitu: 

1. Untuk mengetahui Metode Altman Z-Score dapat memprediksi kebangkrutan   

pada perusahaan sektor Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI) periode 2013-2017. 

2. Untuk mengetahui Metode Springate dapat memprediksi kebangkrutan pada 

perusahaan sektor Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI) periode 2013-2017. 

3. Untuk mengetahui Metode Zmijewski dapat memprediksi kebangkrutan pada 

perusahaan sektor Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI) periode 2013-2017. 

4. Untuk mengetahui metode prediksi yang paling akurat antara metode Altman Z-

Score, Springate, dan Zmijewski dalam memprediksi kebangkrutan pada 

perusahaan sektor Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia (BEI) periode 2013-2017. 

 

1.4 Manfaat Penelitian  

1. Bagi Penulis  

Penulis mendapatkan pengetahuan mengenai prediksi kebangkrutan 

dan menambah wawasan dengan menerapkan ilmu dan teori yang selama ini 

diperoleh selama kuliah. 
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2. Bagi Pihak Lain 

Investor, kreditur, dan pemerintah juga memerlukan infromasi 

mengenai kondisi keuangan suatu perusahaan, sehingga mereka dapat 

mengambil keputusan ekonomis dan bisnis yang tepat menghadapi 

kemungkinan kebangkrutan perusahaan dimasa depan.  

 

3. Bagi Perusahaan  

Penelitian ini diharapkan dapat dijadikan suatu tanda peringatan dini 

untuk mengantisipasi adanya kebangkrutan dan sebagai sarana untuk 

mengidentifikasi bahkan untuk memperbaiki kondisi sebelum sampai dengan 

kondisi yang kritis sehingga manajemen dapat mengambil tindakan yang 

cepat dan tepat. 

 

4. Bagi Akademisi  

Penelitian ini diharapkan menjadi referensi bagi akademisi yang akan 

melakukan penelitian lebih lanjut terkait prediksi kebangkrutan suatu 

perusahaan, menggunakan model Z-Score Altman, Springrate, dan 

Zmijewski.  

 

1.5 Batasan Penulisan  

Berdasarkan perumusan masalah diatas, peneliti membatasi ruang lingkup 

pembahasan agar dalam penelitian laporan akhir ini tidak menyimpang dari 

permasalahan yang ada, sehingga pembahasan dan evaluasi tidak menyimpang 

dan terarah. Serta penelitian lebih fokus kepada objek yang sedang diteliti, guna 

menghasilkan sebuah penelitian yang dapat berkontribusi bagi perkembangan 

ilmu pengetahuan dan peringatan awal kebangkrutan terhadap perusahaan, berikut 

batasan-batasan penelitiannya:  

1. Sampel yang digunakan dalam penelitian ini adalah perusahaan jasa sektor 

property dan realestate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode tahun 

2013-2017. 
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2. Data yang digunakan dalam laporan ini adalah data sekunder yang diperoleh 

dari situs Bursa Efek Indonesia yaitu www.idx.co.id 

3. Model yang digunakan dalam memprediksi kebangkrutan perusahaan adalah 

Model Altman Z-Score modifikasi, Springrate dan Zmijewski.  

 

1.6 Sistematika Penulisan  

 

Bab I Pendahuluan  

Bab ini adalah yang mencakup mengenai latar belakang masalah, 

rumusan masalah, tujuan dan manfaat penelitian, batasan masalah dam 

sistematika pembahasan. 

 Bab II  Tinjauan Pustaka  

Bab ini adalah yang akan membahas landasan teori yang melandasi 

penelitian mencakup pengertian tentang analisa laporan keuangan, 

rasio keuangan, kebangkrutan perusahaan serta penelitian terdahulu 

juga materi lainnya.  

 Bab III Metodologi Penelitian  

Bab ini berisi tentang metode penelitian yang memuat desain 

penelitian, tahapan penelitian, operasional variabel, waktu dan tempat 

penelitian, metode pengumpulan data dan metode analisis data. 

 Bab IV Analisis dan Pembahasan 

Bab ini memuat hasil pengujian, analisis dan pembahasan sebagai 

hasil penelitian yang menjelaskan bagaimana metode Z-Score dapat 

memprediksi kemungkinan kebangkrutan pada bank swasta nasional 

di Indonesia. 

      Bab V  Kesimpulan dan Saran  

Bab ini berisi kesimpulan yang didapatkan dari hasil penelitian dan 

saran terkait penelitian yang berguna untuk akademisi dan praktisi. 
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