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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang Masalah Penelitian 

Pre .konomian dan te.knologi yang sudah ada saat ini sangat me.mpe.ngaruhi 

pe .rsaingan di dalam dunia bisnis. Pe.rsaingan yang kuat dan ke.tat dalam 

me.njalankan bisnis akan me.mbuat pe.rusahaan harus bisa be.rinovasi, 

me.nge .mbangkan kine.rjanya dan me.lakukan be.be.rapa e.kspansi agar dapat be.rtahan 

dan be.rsaing de .ngan pe.saingnya. Pe.rusahaan yang tidak bisa atau tidak mampu 

be .rsaing akan te.rgusur de .ngan se .ndirinya dari lingkungan usahanya dan akan 

me.ngalami ke.bangkrutan. Indone.sia me.rupakan suatu ne.gara yang me.mpunyai 

be .ragam je.nis se .ktor. Salah satunya adalah sub se .ktor prope .rty dan re .al e.state. 

adalah suatu se .ktor bisnis yang me.miliki pe .nyumbang pe.rtumbuhan e.konomi yang 

te.rtinggi di Indone.sia. Se.ktor prope .rty dan re .al e.state . sangat me.miliki kontribusi 

yang cukup pe.nting te.rhadap pe.rtumbuhan pe.re .konomian di Indone.sia, baik itu 

se .cara langsung me.lalui (PDB) yang le.bih dike.nal de.ngan Produk Dome.stic Bruto 

nasional. Be.rdasarkan data dari Re.al E.state. Indone .sia atau disingkat (RE.I), sub 

se .ktor Prope.rty dan re.al e .state. adalah pe.nyumbang se.kitar 14,6% te.rhadap PDB 

nasional se.lama pe.riode. 2018-2022, de.ngan total kontribusi me.ncapai Rp 2.349 

triliun dikutip dari (Sindone.ws, 2023).  

Dikutip dari (Ke.me.nko Pe .re .konomian, 2023) me.nje.laskan bahwa se.cara 

spe .sifik, data Badan Pusat Statistik (BPS) me.nunjukkan bahwa se.ktor konstruksi 

me.nyumbang 9,43% te .rhadap PDB pada triwulan ke.dua tahun 2023, se .dangkan 

se .ktor re.al e .state. be .rkontribusi se.be.sar 2,40%. Namun, se.ktor re.al e.state. juga 

me.ngalami kontraksi se.be.sar 12,30% (ye .ar-on-ye.ar) pada pe.riode. yang sama, 
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me.ngindikasikan tantangan signifikan yang dihadapi industri ini. Se.lain itu, te.kanan 

makroe.konomi se.pe .rti ke.naikan suku bunga acuan ole.h Bank Indone.sia me.njadi 

tantangan tambahan. Suku bunga acuan yang me.ningkat dari 3,5% pada Fe.bruari 

2022 me.njadi 5,75% pada awal 2023 be.rdampak langsung pada se.ktor prope .rti, 

me.ngingat tingginya ke.te.rgantungan se.ktor ini pada pe.mbiayaan kre.dit. Ke.naikan 

suku bunga me.ningkatkan biaya kre.dit dan me.ne .kan pe.njualan prope.rti re.side .nsial. 

Surve .i Harga Prope .rti Re.side .nsial yang dite.rbitkan ole.h Bank Indone .sia me.ncatat 

bahwa pe.rtumbuhan tahunan harga prope.rti re.side .nsial hanya se.be.sar 1,94% pada 

tahun 2022, le.bih re.ndah dibandingkan tahun-tahun se.be .lumnya. 

Kasus ke .bangkrutan raksasa se .ktor prope .rty China E.ve .rgrande. me .njadi 

pe .rhatian khusus se .luruh dunia khususnya dibidang prope.rty dan me.njadi 

pe .mbe.ritaan yang hangat di bisnis prope .rty. Dikutip dari (CNBC Indone.sia) 

me.nyatakan bahwa prope.rty China akan bangkrut yaitu pe.rusahaan raksasa punya 

Godfathe.r.  Be .be .rapa pe.rusahaan prope .rty dan re.al e .state. me .ngalami pailit 

se .hingga para inve.stor harus be .rhati-hati untuk me .lakukan inve.stasi kare .na bisa 

dilihat dari kondisi pe.rusahaan yang me.mpe.role .h laba ne.gatif dan modal ne.gatif. 

Kondisi se .pe .rti ini me.narik dijadikan obje.k dalam me.lakukan pe.ne .litian kare.na 

kondisi pe .rusahaan yang dise.babkan ole.h pe .rsaingan yang sangat ke.tat antara 

pe .rusahaan prope.rty dan re.al e.state .. Pe.rsaingan yang ke.tat me.nye .babkan biaya 

yang dike.luarkan ole.h pe .rusahaan le.bih tinggi se.hingga jika pe.rusahaan kalah 

dalam dalam pe.rsaingan maka akan me.mpe.ngaruhi ke .uangan pe.rusahaan yang 

akan me.nye.babkan ke.bangkrutan. 

Pratiwi (2015), me.nje .laskan bahwa ke .bangkrutan adalah ke.adaan 

pe .rusahaan dalam me.njalankan usahanya me.ngalami ke.kurangan dana. Ke.gagalan 
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usaha me.rupakan ke.tidakmampuan pe.rusahaan me.nge .lola bisnisnya yang dibagi 

me.njadi ke.gagalan e.konomis dan ke.gagalan insolve.nsi. BE.I atau Bursa E.fe .k 

Indone .sia ialah pe.nye .le.nggara siste.m se .rta me.njadi te.mpat pe.rte .muan antara 

pe .nawaran jual be.li saham, obligasi me.nye .diakan be.rbagai financial re.port untuk 

pe .rusahaan te.rdaftar di BE.I. Pe .rusahaan prope .rty dan re.al e .state. adalah salah satu 

contoh se .ktor yang me.ngalami ke.rugian cukup tinggi, hingga banyak yang 

me.ngalami ke.rugian dalam be.be .rapa tahun se .cara te.rus-me .ne.rus. Data 

me.nggambarkan bahwa bila ditinjau dari laporan ke.uangan tahunannya sub se.ktor 

prope .rty dan re .al e.state . yang te.rdaftar di BE .I me .ngalami naik turun laba se.lama 

tahun 2021 – 2023 te .rdapat be .be.rapa pe .rusahaan yang me.ngalami pe .nurunan laba 

pada tahun 2021-2023. Salah satu pe.nye .bab dari bangkrutnya se .buah pe.rusahaan 

yaitu pe.rusahaan tidak mampu me.mpe.role.h laba yang maksimal. Ke.bangkrutan 

suatu pe.rusahaan diartikan se.bagai pe.ristiwa yang bisa te.rjadi dan di alami ole.h 

se .tiap pe.rusahaan yang di akibatkan ole.h kondisi pe .re .konomian yang tidak baik 

ataupun tidak displin dalam manaje .me.n ke .uangannya se.hingga pe.rusahaan pe.rlu 

me.ngantisipasi ke .bangkrutan de.ngan cara me.lakukan se.buah pre.diksi 

ke .bangkrutan.  

Data lampiran 03 me.nggambarkan bahwa ada be.be.rapa pe.rusahaan di sub 

se .ktor prope.rty dan re .al e.state. yang te.rdaftar di BE.I me .ngalami naik turun laba 

se .lama pe.riode. tahun 2021-2023. Pe.nye .bab dari bangkrutnya suatu pe.rusahaan 

adalah pe.rusahaan tidak mampu me.mpe.role.h laba yang maksimal. Pe .ne.litian ini 

dilakukan pada tahun 2021-2023 untuk me .nge.tahui bagaimana ke.adaan ke.uangan 

dipe.rusahaan te.rse .but. Me .ramalkan atau Fore.casting suatu ke.bangkrutan sangat 

pe .nting dilakukan ole.h pe .rusahaan, kare.na diingatkan se .bagai pe.ringatan awal 
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ke .bangkrutan. Se.makin awal dite.mukannya indikasi ke.bangkrutan pada se.buah 

pe .rusahaan maka, se .makin baik pula bagi pihak manaje.me.n kare .na analisis 

ke .bangkrutan bisa me.mbuat pe.rusahaan me.lakukan antisipasi dan hasil-hasil 

te.rse .but akan sangat me.mbantu pe.ngambilan ke.putusan ole.h manaje.me .n. Dalam 

kita me.mpre .diksi adanya suatu ke.bangkrutan disuatu Pe.rusahaan dipe.rlukan suatu 

alat atau mode.l pre .diksi yang akan digunakan. Te .rdapat be .be.rapa  mode .l pre.diksi 

untuk me.nilai pote.nsi ke .bangkrutan adalah pe .rhitungan mode.l Altman Z-Score.. 

Akan te.tapi, masih te.rdapat ke.tidak konsiste .nan hasil pre.diksi mode .l 

ke .bangkrutan dari pe.nilitian te.rdahulu. Me .nganalisis pote.nsi ke .bangkrutan pada 

pe .rusahaan prope.rty dan re.al e .state. dapat me.nggunakan me.tode . yang digunakan 

pada pe.rusahaan te.rse .but, yaitu me.tode. Altman Z-Score.. Me .tode . Altman Z-Score. 

pe .rtama kali diaplikasikan pada pe.ne.litian ditahun 1968 de.ngan me.nggunakan 

sampe.l Pe .rusahaan manufaktur yang go public. Mode.l ke.bangkrutan Z-Score. 

dire.visi pada tahun 1984. Ke .mudian Altman me.nggabungkan dan me.re .visi 

mode.lnya ke.mbali pada tahun 1995. Ke.le.bihan dari me.tode. Altman Z-Score. adalah 

bisa me.ngkombinasikan be.rbagai macam skala pe.rhitungan se.pe.rti profitabilitas, 

likuiditas, dan aktivitas. Ke.le .bihan se .lanjutnya le.bih mudah dalam pe .ngaplikasian 

dan tingkat ke.te.patan pre.diksi hingga 95% (Rafle.s, 2015). Dalam mode.l yang 

dike.mbangkan ole.h Altman, pe.ne.liti me.milih mode.l Z-Score. modifikasi yang 

me.nggunakan e.mpat rasio ke.uangan dalam me.mpre .diksi pote.nsi ke.bangkrutan 

yaitu: (1) Ne.t worth to Total Asse .t. (2) Re.taine.d E .arning to Total Asse.t. (3) Basic 

E .arning Powe.r. (4) E.quity to De.bt. Ne.t worth to Total Asse.t yang me.wakili rasio 

likuiditas, dihitung de.ngan rumus modal ke .rja dibagi de.ngan total aktiva. Se.makin 

tinggi rasio likuiditas maka ke.se .hatan ke.uangan.akan se.makin baik pula. Re.taine.d 
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E .arning to Total Asse.t me.wakili rasio profitabilitas yang dihitung de.ngan me .mbagi 

antara laba ditahan de.ngan total aktiva. Se.makin tinggi laba ditahan maka ke.se .hatan 

pe .rusahaan se.makin baik. Basic E.arning Powe.r me.wakili rasio aktivitas, dapat 

dihitung de.ngan rumus E.BIT dibagi de.ngan total aktiva. E.quity to De.bt me.wakili 

rasio le.ve .rage . dan dapat dihitung de.ngan rumus nilai pasar modal saham dibagi 

de .ngan nilai buku total hutang. 

Pe .ne .litian ini pe.nting dilakukan, kare.na adanya informasi pre.diksi 

ke .bangkrutan. Hasil pote.nsi ke .bangkrutan ini digunakan se.bagai sinyal bagi pihak 

inte.rnal dan e.kste .rnal suatu pe.rusahaan ke .tika ada tanda-tanda ke.bangkrutan pada 

pe .rusahaan. Pe.rbe.daan hasil pe.ne.litian te.rdahulu me.nye .babkan te.rjadinya 

pe .rtimbangan bagi pe.nulis untuk me.ncoba me.ncari se.rta me.nganalisis be.rbagai 

mode.l ke .akuratan yang te.rse .dia. De.ngan itu, kita bisa me.nge .tahui mode.l yang 

paling baik digunakan ataupun dapat dijadikan se.bagai acuan untuk me.mpre.diksi 

ke .bangkrutan se.rta me.miliki hasil yang paling akurat. 

Be .rdasarkan pe.njabaran latar be.lakang masalah di atas, maka pe.ne .liti te.rtarik 

untuk me.lakukan pe .ne.litian pada tahun 2021-2023. Maka dari itu, pe .ne.liti te.rtarik 

untuk me.ngambil judul pe.ne .litian “ANALISIS POTENSI KEBANGKRUTAN 

DENGAN MENGGUNAKAN METODE ALTMANZ-SCORE PADA 

PERUSAHAAN SUBSEKTOR PROPERTY DAN REAL ESTATE YANG 

TERDAFTAR DI BURSA EFEK INDONESIA PERIODE 2021-2023” 
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1.2 Identifikasi Masalah Penelitian 

Be .rdasarkan pe.maparan di atas, maka dapat diide.ntifikasi pe.rmasalahan yang 

te.rjadi pada Pe.rusahaan prope.rti yang sudah te.rdaftar di BE.I sub se .ktor Prope.rty 

dan Re.al E.state . adalah se.bagai be.rikut.  

1. Te .rdapat ke.tidakkonsiste.nan te.rhadap hasil pre .diksi mode.l ke.bangkrutan 

dari pe.ne .litian te.rdahulu. 

2. Pe .rusahaan sub se.ktor Prope .rti dan Re.al E .state. me.ngalami pe.role.han laba 

yang be.lum optimal dikare.nakan ge.jolak e.konomi dampak Pande.mi. 

3. Me .mpre.diksi se .buah ke.bangkrutan sangat pe.nting bagi pe.rusahaan se.ktor 

prope .rti dan re.al E .state. untuk me.mpe .role.h pe.ringatan awal dari 

ke .bangkrutan pe.rusahaan. 

1.3 Pembatasan Masalah 

Be .rdasarkan latar be.lakang masalah yang dibahas maka pe.nulis me.mbatasi 

pe .mbatasan masalah dalam pe.ne .litian ini : 

1. Subje .k dalam pe.ne .litian ini yaitu pe.rusahaan sub se .ktor Prope .rty dan Re.al 

E .state.. 

2. Me .mpre.diksi pote.nsi ke .bangkrutan me.nggunakan me.tode. Altman Z-score.. 

3. Pe .riode. yang digunakan dalam pe.ne .litian ini yaitu tahun 2021 dan 2023. 

1.4 Rumusan Masalah Penelitian 

Be .rdasarkan latar be.lakang pe.ne.litian, ide .ntifikasi dan pe.mbatasan masalah, 

maka dapat dirumuskan masalah pe.ne .litian se .bagai be.rikut. 
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1. Bagaimana pote.nsi ke .bangkrutan pe.rusahaan pada sub se .ktor prope.rty dan 

re .al e.state. yang te.rdaftar di BE.I pe .riode. 2021-2023 yang diukur 

me.nggunakan me.tode. Altman Z-score .? 

1.5 Tujuan Penelitian 

Be .rdasarkan rumusan masalah yang sudah dipaparkan maka pe.ne .litian ini 

be .rtujuan untuk me.mpre.diksi tingkat ke.bangkrutan pada pe.rusahaan sub se .ktor 

prope .rty dan re.al e.state. pe .riode. 2021-2023. Be .rtujuan untuk me.nganalisa apakah 

pe .rusahaan sub se.ktor prope .rty dan re.al e.state. te .rindikasi dalam ke.adaan se.hat. 

1.6 Manfaat Hasil Penelitian 

Be .rdasarkan rumusan masalah maka pe.ne .litian ini diharapkan dapat be.rmanfaat 

se .cara te.oritis dan praktis, manfaat te.rse .but antara lain se.bagai be.rikut. 

1. Manfaat Te.oritis 

Pe .ne .litian yang dilakukan diharapkan dapat me.nambah wawasan me.nge.nai 

landasan te.ori signaling. Se.rta pe.ne .litian ini diharapkan dapat me.nambah 

lite.rasi bagi bidang ke.uangan khususnya analisis ke.bangkrutan yang 

me.nggunakan me.tode. analisis Altman Z-Score. dan diharapkan pe.ne.litian ini 

dapat dijadikan se .bagai bahan pe.rtimbangan, bahan masukan dan re.fe .re .nsi 

untuk pihak lainnya dalam me.lakukan pe.ne .litian se.lanjutnya. 

2. Manfaat Praktis 

Pe .ne .litian ini diharapkan dapat me.mbe .rikan manfaat untuk pihak lainnya 

yang me.miliki ke.pe .ntingan yaitu se.bagai be.rikut. Bagi Pe.rusahaan Sub 

Se .ktor Prope.rty dan Re.al E.state.: (1) Pe.ne .litian ini be.rtujuan se.bagai siste.m 

pe .ringatan dini yang me.laporkan indikasi pe .rke.mbangan ke.adaan darurat 
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ke .uangan se.buah Pe .rusahaan se .be.lum ke .mungkinan ke.bangkrutan 

pe .rusahaan sub se .ktor prope .rty dan re .al e .state. te .rjadi, se.hingga manaje.me.n 

pe .rusahaan dapat me.ngambil se.buah tindakan untuk me.nce.gah ke .jadian 

te.rse .but. Bagi Inve.stor: (1) Pe .ne.litian ini me.njadikan se.buah dasar 

pe .ngambilan ke.putusan inve.stasi. (2) Pe.ne .litian ini me.mbe.rikan informasi 

ke .pada inve.stor te .ntang pe.rusahaan di sub se .ktor prope .rty dan re.al e .state. 

yang te.lah dinyatakan bangkrut dan tidak bangkrut. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


