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ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kinerja keuangan perusahaan 

PT.Alam Sutera Realty Tbk dengan periode penelitian selama 5 periode yaitu dari 

tahun 2016 sampai dengan tahun 2020. Metode yang digunakan dalam penelitian 

ini yaitu metode Economic Value Added dengan menggunakan data sekunder 

yang bersumber dari laporan keuangan perusahaan PT.Alam Sutera Realty Tbk 

selama tahun 2016 ssampai dengan tahun 2020 yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia. 

Hasil penelitian berdasarkan metode Economic Value Added perusahaan 

PT.Alam Sutera Realty Tbk telah mampu menghasilkan nilai tambah ekonomis 

dengan nilai yang positif atau EVA > 0 disetiap tahun nya. Hasil EVA terbesar 

yaitu pada tahun 2017 dengan nilai sebesar Rp 1.602.357 dan nilai EVA terendah 

pada tahun 2016 sebesar Rp 585.004. 

Kata Kunci : Kinerja Keuangan,Economic Value Added 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 LATAR BELAKANG PENELITIAN 

Seiring dengan semakin berkembangnya zaman dan meningkatnya jumlah 

penduduk diindoonesia membuat banyak investor yangkini berlomba-lomba untuk 

melakukan investasi pada perusahaan perusahaan yang bergerak dibidang properti 

dan real estate. Berinvestasi pada bidang properti dan real estate ini dianggap 

sebagai investasi yang cukup menjanjikkan terutama karena properti dan real 

estate ini tidak mengalami penyusutan, selain itu tiap tahunya harga properti dan 

real estate tersebut juga terus naik sehingga banyak orang yang menanggap bahwa 

dengan berinvestasi pada bidang ini mereka akan mendapatkan pengembalian 

yang tinggi. Sehingga dengan banyaknya perusahaan-perusahaan baru yang 

bermunculan ini dapat mengakibatkan timbulnya persaingan antar perusahaan 

untuk saling mendapatkan laba yang sebesar-besarnya. 

Perusahaan real estate sendiri merupakan tanah dan semua peningkatan 

permanen diatasnya termasuk bangunan-bangunan, seperti gedung,pembangunan 

jalan,tanah terbuka,dan segala bentukpengembangan lainya yang melekat secara 

permanen. Properti adalah hak tanah atau bangunan permanen yang menjadi objek 

kepemilikan dan pembangunan. Dengan kata lain, properti adalah industri real 

estate ditambah engan hukum-hukum seperti sewa kepemilikan. 

Diindonesia sempat mengalami pelambatan ekonomi berturut-turut pada 

kuartal II,III dan IV tahun 2020 akibat pandemi Covid-19. Perlambatan tersebut 

berdampak negativ ke berbagai sektor indonesia,tak terkecuali disektor properti. 
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Sebagian besar harga properti seperti rumah, apartemen, hingga kendaraan 

bermotor mengalami penurunan yang cukup tajam.hal ini dikarenakan adanya 

penurunan permintaan terhaap properti seiring dengan meningkatnya kehati-hatian 

masyarakat dalam melakukan pengeluaran ditengah pandemi.  

Namun dengan adanya penurunan pada harga properti,tidak selalu 

berdampak buruk. Adanya penurunan harga properti dapat menguntungkan bagi 

masyarakat yang tiap membutuhkan properti sebagai kebutuhan primer. Terlebih 

banyaknya penawaran penurunan suku bunga dan kemudahan transaksi yang 

cukup banyak menarik minat masyarakat untuk bertransaksi properti. 

Sejatinya pada saat ini kondisi pandemi Covid-19 belum berakhir . melihat 

fakta dan data yang ada,baik pasar properti residensial maupun komersial yang 

masih menunjukkan pergerakan kearah yang positif. Hal tersebut berjalan lurus 

dengan kondisi pertumbuhan ekonomi nindonesia yang juga terus bergerak 

positif. Diharapkan pasar properti juga akan terus membaik dan tumbuh seiring 

enganpercepatan rebound ekonomi. 

Salah satu perusahaan yang kinerja keuangannya di publikasikan di pasar 

modal yaitu perusahaan sektor properti, sektor properti menarik bagi investor 

karena nilai jual properti yang semakin meningkat setiap tahunnya, sesuai dengan 

meningkatnya harga jual tanah. Selain itu kinerja keuangan juga menjadi 

pertimbangan penting bagi investor, sebelum berinvestasi pada perusahaan 

properti tersebut. Pemilihan perusahaan sektor properti sebagai objek penelitian 

dikarenakan perusahaan tersebut menjadi perusahaan yang menarik investor 

cukup besar dikarenakan menjanjikan keuntungan yang besar dan akan terus 
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berkembang, namun dengan begitu menjanjikannnya bisnis properti banyak 

pimpinan perusahaan yang terlena dengan keuntungan yang besar sehingga 

melupakan investor. 

Investor,dalam melakukan investasi tentunya perlu memperhatikan bahwa 

apakah perusahaan yang dijadikan sebagai tempat untuk berinvestasi memiliki 

kinerja yang baik atau buruk. Karena, perusahaan yang memiliki kinerja yang 

baik dapat memberikan tingkat pengembalian yang diharapkan oleh para investor. 

Kinerja merupakan cerminan dari kemampuan perusahaan dalam mengelola dan 

mengalokasikan sumber dayanya. Kinerja suatu perusahaan bergantung pada 

bagaimana managemen suatu perusahaan mengelola keuanganya dengan baik dan 

melaksanakan aktivitas perusahaan tersebut. 

Pengukuran kinerja digunakan sebagai acuan dalam pengambilan 

keputusan baik oleh pihak internal maupun eksternal. Pengukuran kinerja dapat 

dugunakan sebagai alat pengendalian perusahaan.pengukuran kinerja digunakan 

oleh perusahaan untuk melakukan perbaikan pada kegiatan operasionalnya agar 

dapat mempertahankan keberadaanyadalam era globalisasi saat ini, dimana 

perusahaan-perusahaan terus menerus bersaing untuk memperoleh keunggulan. 

Pengukuran kinerja perusahaan digunakan oleh investor dalam pengambilan 

keputusan investasi,mengenai apakah investor tersebut akan melakukan investasi 

pada perusahaan tersebut,atau investor yang telah melakukan investasi akan 

mempertahankan investasinya atau mencari alternatif lain. 

Kekuatan dan kelemahan dari suatu perusahaan dapat diketahui melalui 

laporan keuangan tahun  sebelumnya. Laporan keuangan pada dasarnya adalah 
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hasil akhir atau proses akuntansi yang digunakan untuk berkomunikasi dengan 

pihak-pihak berkepentingan dengan kondisi keuangan dan hasil operasi 

perusahaan (Afriyrni,2008:109). Namun, laporan keuangan yang disusun oleh 

suatu perusahaan tidak menjamin informasi mengenai kinerja perusahaan tersebut 

telah diperoleh,sehingga laporan keuangan tersebut masis perlu dianalisis lebih 

lanjut agar informasi mengenai kinerja perusahaan dapat diketahui. Laporan 

keuangan merupakan dasar informasi untuk menyusun dan mengevaluasi berbagai 

kebijakan yang telah dilaksanakan pada periode yang telah lalu untuk menyusun 

perencanaan dan menentukan arah kegiatan perusahaan dimasa yang akan datang 

serta untuk mengetahui kondisi perusahaan tersebut. Metode Economic Value 

Added atau EVA dapat dipakai untuk melengkapi analisis rasio keuangan, EVA 

dapat mengukur kinerja keuangan dengan tepat dan memperhatikan kepentingan 

dan harapan penyedia dana (kreditur dan pemegang saham) sepenuhnya. 

Perusahaan perlu mengadakan analisis terhadap laporan keuangan. 

Analisis laporan keuangan sangat diperlukan oleh perusahaan agar dapat diketahui 

perusahaan mengalami kemajuan atau kemunduran. Salah satu analisis laporan 

keuangan yaitu analisis laporan keuangan yang mencakup analisis rasio likuiditas, 

rasio aktivitas, solvabilitas dan profitabilitas. Meskipun analisis rasio keuangan ini 

telah menjadi alternatif yang banyak digunakan investor sebagai salah satu dasar 

untuk mengambil keputusan investasi,pengunaan analisis rasio ini juga memiliki 

kelemahan yaitu tidak memperhitungkan biaya modal atau ekuitas dalam 

perhitunganya dimana hal tersebut dapat mengakibatkan kepentingan dari 

pemegang saham. Maka dari itu untuk mengatasi kelemahan tersebut munculah 
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metode Ekonomic value added (EVA). yang mana metode ini menitik beratkan 

kepada pengukuran nilai tambah (added value) yang dihasilkan perusahaan. 

Penggunaan metode EVA membuat perusahaan lebih memfokuskan 

perhatianya pada suatu penciptaan nilai perusahaan,ini merupakan salah satu dari 

keunggulan EVA dibandingkan dengan metode perhitungan lain. Keunggulan 

konsep EVA yang lain adalah EVA dapat dipergunakan tanpa memerlukan data 

pembanding sebagaimana halnya pada rasio keuangan. Penggunaan metode EVA 

dapat dijadikan acuan mengingat EVA memberikan informasi dalam hal biaya 

modal sebagai konpensasi atas dana yang dipergunakan untuk membiayai 

investasi tersebut. EVA (Economic Value Added) atau nilai tambah ekonomi 

adalah suatu metode untuk menilai kinerja perusahaan. Dimana penilaiaan 

tersebut memperlihatkan secara adil harapan (ekspektasi) dari penyandang dana, 

baik kreditor maupun investor. Economic Value Added (EVA) merupakan sistem 

manajemen keuangan guna dalam mengukur laba ekonomi suatu perusahaan, dan 

menyatakan bahwa kesejahteraan tercipta, apabila perusahaan mampu memenuhi 

seluruh biaya operasi dan biaya modal. EVA memberi acuan apakah suatu 

perusahaan dapat memberikan nilai tambah kepada pemegang saham. Dengan 

menggunakan metode EVA penilaian kinerja perusahaan dapat menyebabkan 

kepentingan pemegang saham sesuai dengan pihak manajemen, dalam hal ini 

pemegang saham menginginkan return saham yang tinggi atas dana yang telah 

diinvestasikan, sedangkan pihak manajemen dapat memilih investasi dengan 

tingkat pengembalian maksimal dan biaya modal seminimal mungkin, sehingga 

kemaksimalan perusahaan dapat tercapai. 
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Keunggulan dari metode EVA ini adalah metode ini dapat berdiri sendiri 

tanpa memerlukan adanya suatu perbandingan dengan perusahaan sejenis, 

mengupayakan penciptaan nilai perusahaan dan menilai kinerja keuangan 

perusahaan dengan adil yang diukur dengan mempertimbangkan ukuran 

tertimbang dari modal yang digunakan,sebagai pendukung dari laporan keuangan 

perusahaan sebagai acuan untuk pengambilan keputusan. Dengan keunggulan-

keunggulan metode ini perlu untuk diterapkan dalam perusahaan sebagai 

pelengkap atau pendukung dari laporan keuangan perusahaan. Apabila 

penggunaan laporan keuangan perusahaan dan EVA dilakukan secara bersamaan 

maka perusahaan dapat mengukur kinerja keuangan perusahaan dengan lebih 

akurat dan lengkap. 

PT. Alam Sutera Realty Tbk merupakan salah satu perusahaan yang 

bergerak dibidang pembangunan real estate yang berdiri pada tanggal 3 november 

1993 diserpong,Tangerang. Perusahaan ini mengembangkan dan memanajemen 

properti-properti tempat tinggal,tempat usaha komersil,tempat industri,pusat 

perbelanjaan,kantor dan juga tempat rekreasi. 

Berikut ini hasil laporan keuangan Alam Sutera Realty yang dilihat dari 

total pendapatan dan profit selama 5 tahun terakhir yaitu darin tahun 2016 sampai 

dengan tahun 2020. 
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Tabel 1.1 

Jumlah Pendapatan dan Profit PT Alam Sutera Realty,Tbk 

Tahun 2016-2020 

(dalam jutaan rupiah) 

Uraian Pendapatan Profit 

2016 2.715.688 510.243 

2017 3.917.107 1.385.189 

2018 3.975.258 970.586 

2019 3.475.677 1.012.947 

2020 1.413.251 1.036.617 

Sumber:Laporan Keuangan Perusahaan 2020 

 Berdasarkan tabel 1.1 diatas menunjukkan bahwa PT Alam Sutera Realty 

pernah berada diposisi terbaiknya pada tahun 2018 dengan menghasilkan 

pendapatan sebesar Rp. 3.975.258.160 dan pada tahun ini merupakan pendapatan 

terbesar perusahaan dalam periode 2016-2020,akan tetapi pada periode 2018 ini 

memiliki nilai profit yang mengalami penurunan dikarenakan pada tahun ini 

menurunya permintaan terhadap properti seiring dengan meningkatnya kehati-

hatian masyarakat dalam melakukan pengeluaran. Pada tahun 2020 perusahaan 

mengalami penurunan pendapatan yang sangat drastis yaitu dengan nilai Rp 

1.413.251. Penurunan pada tahun 2020 ini disebabkan karena adanya wabah 

Covid-19 yang melanda negara indonesia sehingga berdampak pada 

perusahaan,akan tetapi ditahun 2020 tersebut profit perusahaan mengalami 

kenaikan sebesar 2,02% dari Rp 1.012.947 ditahun 2019 menjadi Rp 1.036.617. 

namun adanya penurunan pada pendapatan perusahaan tidak selalu berdampak 

buruk, adanya penurunan pendapatan pada perusahaan menguntungkan bagi 

masyarakat dengan  tetap membutuhkan properti sebagai kebutuhan primer.itulah 



8 
 

 
 

sebabnya ditahun 2020 profit pada perusahaan mengalami peningkatan karena 

banyaknya penawaran penurunan suku bunga dan transaksi,cukup banyak 

menarik minat masyarakat untuk bertransaksi pada perusahaan. 

 Berdasarkan latar belakang diatas,maka penulis tertarik untuk melakukan 

penelitian kembali terhadap kinerja keuangan perusahaan dengan judul : 

“Analisis Kinerja Keuangan Dengan Menggunakan Metode Economic Value 

Added(EVA) Pada PT.Alam Sutera Realty Tbk” 

1.2 PERUMUSAN MASALAH 

Berdasarkan data-data dan uraian yang telah dikemukakan pada latar 

belakang penelitian maka penulis dapat merumuskan permasalahan yang dihadapi 

oleh PT.Alam Sutera Realty Tbk adalah : “Bagaimana kinerja keuangan pada 

PT.Alam Sutera Realty Tbk dengan menggunakan metode Economic Value 

Added (EVA) pada tahun 2016-2020?” 

1.3 TUJUAN DAN MANFAAT PENELITIAN 

1.3.1 TUJUAN PENELITIAN 

Adapun tujuan penelitian ini adalah untuk mengukur dan mengetahui 

kinerja keuangan PT.Alam Sutera Realty Tbk dengan menggunakan metode 

Economic Value Added (EVA). 

1.3.2 MANFAAT PENELITIAN 

Adapun manfaat dari penelitian ini adalah: 

1. Bagi peneliti,untuk menambah wawasan mengenai metode 

Economic Value Added sebagai alat bantu manajemen dalam 

mengukur kinerja keuangan perusahaan. 
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2. Bagi perusahaan,sebagai bahan pertimbangan bagi perusahaan 

yang menjadi objek penelitian untuk dapat menentukan kebijakan 

yang diambil perusahaan dimasa yang akan datang. 

3. Bagi investor,dengan adanya hasil penelitian ini,diharapkan dapat 

dijadikan sebagai salah satu pertimbangan investor dalam 

pengambilan keputusan untuk melakukan investasi 

4. Bagi pihak-pihak lain,diharapkan hasil penelitian dapat bermanfaat 

untuk menambah wawasan dan pengetahuan serta menjadi 

referensi atau bahan penelitian serupa pada penelitian yang akan 

datang. 

 

1.4 SISTEMATIKA PENULISAN 

Dalam sistematika penulisan ini penulis membuat 6 bab, yaitu diantara 

satu bab dengan bab lainya mempunyai hunungan erat dan saling berkaitan.  

BAB I     : PENDAHULUAN 

Bab ini meguraika tentang : Latar Belakang 

Masalah,Perumusan Masalah,tujuan dan Manfaat Penelitian 

dan Sistematika Penulisan. 

 

BAB II   : TINJAUAN PUSTAKA, KERANGKA PEMIKIRAN 

DAN HIPOTESIS 

Bab ini berisikan tentang landasan teori yang 

melandasipembahasan penelitian ini dan hipotesis serta 

variable penelitian. 

BAB III  : METODE PENELITIAN 
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Bab ini menguraikan tentang : Lokaasi dan Waktu 

Penelitian,Sumber dan Jenis Data,Populasi dan Jenis 

Data,Populasi dan Sample,Teknik Pengumpulan serta 

analisis Data. 

BAB IV  : GAMBARAN UMUM PERUSAHAAN 

Bab ini akan menguraikan tentang : Sejarah singkat 

Perusahaan,Struktur Perusahaan Serta Aktivitas Perusahaan. 

BAB V    : HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN 

Bab ini merupakan bab yang memaparkan tentang hasil yang 

telah diperoleh selama penelitian dan pembahasan. 

BAB VI  : KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab ini menjelaskan tentang kesimpulan dari apa yang telah 

penulis uraikan serta saran yang berhubungan dengan 

masalah yang dihadapi oleh perusahaan. 
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BAB VI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

6.1  KESIMPULAN 

 Berdasarkan hasil dan analisis data terhadap kinerja keuangan PT.Alam 

Sutera Realty Tbk dari tahun 2016-2020 dengan menggunakan metode Economic 

Value Added maka dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut : 

1. Berdasarkaan hasil dari analisis dan perhitungan dengan menggunakan 

metode Economic Value Added pada PT.Alam Sutera Realty Tbk pada 

tahun 2016-2020 manajemen keuangan perusahaan berhasil menciptakan 

nilai tambah ekonomis yang positiv atau EVA > 0, walaupun dengan 

keadaan nilai yang kurang stabil atau megalami fluktuasi. Hasil EVA 

terbesar yaitu pada tahun 2017 dengan nilai sebesar Rp 1.602.357 dan nilai 

terkecil pada tahun 2016 sebesar Rp 585.004. sehingga dapat diartikan 

bahwa laba setelah pajak dan ditambah dengan beban bunga (NOPAT) 

sudah mampu menutupi biaya modal yang dikeluarkan oleh perusahaan 

PT.Alam Sutera Realty Tbk. 

6.2  SARAN 

 Berdasarkan penelitian yang telah dilakukan mengenai kinerja keuangan 

PT.Alam Sutera Realty Tbk diatas dengan menggunakan metode Economic Value 

Added. Maka penulis dapat memberikan beberapa saran sebagai berikut : 

1. Bagi Perusahaan, diharapkan untuk dapat meningkatkan laba perusahaan 

dengan menaikkan hasil pendapatan dan menekan biaya modal agar dapat 

menghasilkan nilai Economic Value Added yang semakin besar untuk 
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setiap tahumya. 

2. Bagi Investor, diharapkan untuk lebih memperhatikan kinerja keuangan 

perusahaan tersebut sebelum melakukan investasi atau menanamkan 

modalnya dengan melihat laporan keuangan perusahaan tersebut hingga 

dapat memperkirakan nilai tambah yang akan didapatkan nantinya. 

3. Bagi peneliti selanjutnya, penelitian ini bia digunakan sebagai bahan 

referensi dalam melakukan penelitian selanjutnya terkait kinerja keuangan 

dengan mengukur menggunakan metode Economic Value Added. Selain 

itu penelitian selanjutnya diharapkan untuk dapat menambahkan variabel 

lain seperti Financial Value Added (FVA) dan Market Value Added 

(MVA). 
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