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Analisis Dampak Sebelum dan Sesudah Penerapan PSAK 72 pada Penjualan 

Bangunan Terhadap Kinerja Keuangan Perusahaan Subsektor Properti dan 

Real Estat yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia Tahun 2020 

Azzahra Mitsla Pradanti 

Program Studi D4 Akuntansi Keuangan 

 

ABSTRAK 

 

Pada tahun 2020, PSAK 72 resmi berlaku dan menggantikan seluruh standar 

sebelumnya yang digunakan untuk mengakui pendapatan. Penelitian ini bertujuan 

untuk melihat dampak sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada penjualan 

bangunan terhadap kinerja keuangan subsektor properti dan real estat yang terdaftar 

di BEI. Jenis penelitian ini adalah penelitian kuantitatif deskriptif komparatif 

dengan objek penelitian laporan keuangan tahun 2020 yang sudah diaudit. Teknik 

pengambilan sampel yang digunakan adalah nonprobability purposive sampling. 

Data yang digunakan merupakan data sekunder yaitu laporan keuangan audited 

yang diperoleh melalui website BEI. Kinerja keuangan dinilai menggunakan 

analisis empat rasio keuangan. Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa PSAK 72 

menyebabkan kenaikan dan penurunan pada saat penjualan bangunan. Selisih yang 

disajikan terjadi akibat perbedaan waktu saat pengakuan pendapatan. Penjualan 

bangunan yang belum selesai dikerjakan tidak dapat diakui sebagai pendapatan 

sampai pengerjaan bangunannya selesai. Kinerja keuangan yang disajikan dapat 

lebih baik maupun tidak karena perbedaan waktu penyelesaian kewajiban serta 

pengakuan pendapatan. Namun berlakunya PSAK 72 membuat penyajian kinerja 

keuangan lebih transparan, sehingga memudahkan investor dalam mengambil 

keputusan. 

 

Kata kunci: PSAK 72, Pengakuan Pendapatan, Penjualan Bangunan, Kinerja 

Keuangan, Rasio Keuangan 
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Impact Analysis Before and After the Implementation of PSAK 72 on Building 

Sales Against the Financial Performance of Property and Real Estate Sub-

Sector Companies Listed on the Indonesia Stock Exchange in 2020 

Azzahra Mitsla Pradanti 

Bachelor of Applied Financial Accounting Study Program 

 

ABSTRACT 

 

In 2020, PSAK 72 officially enacted and replaces all previous standards used to 

recognize revenue. The purpose of this study was to analyze the impact before and 

after the application of PSAK 72 on building sales against the financial 

performance of property and real estate sub-sector companies listed on IDX. This 

type of study is quantitative descriptive comparative research with 2020 financial 

statements that have been audited as the object of the research. The sampling 

technique is used nonprobability purposive sampling. The data used in this study is 

secondary data, which is financial statements obtained through the IDX website. 

Financial performance is rated using analysis of four financial ratios. The results 

of this study indicate that PSAK 72 causes an increase and decrease at the time of 

building sales. The differences presented are due to differences in the timing of 

revenue recognition. Sales of unfinished buildings cannot be recognized as revenue 

until the construction work is completed. The financial performance presented may 

be better or not due to differences in the settlement time of obligations and revenue 

recognition. However, the enactment of PSAK 72 makes the presentation of 

financial performance more transparent, making it easier for investors to make 

decisions. 

 

Keywords: PSAK 72, Revenue Recognition, Building Sales, Financial 

Performance, Financial Ratio 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Penelitian 

Perusahaan di Indonesia pada umumnya membuat laporan keuangan agar 

dapat melihat bagaimana kondisi keuangan mereka. Dalam pelaporannya, 

pendapatan merupakan komponen yang tak bisa ditinggalkan karena baik 

peningkatan atau penurunannya dapat digunakan untuk menilai perusahaan di masa 

lalu dan ke depan (Qolbi, 2021). Apabila pendapatan tercatat lebih tinggi dari 

beban, maka perusahaan dinilai untung dan sebaliknya, jika pendapatan dinilai 

lebih kecil dari beban, maka perusahaan mengalami kerugian (Nurjanna, 2020). 

Permasalahan utama yang sering terjadi dalam mencatat pendapatan yaitu 

pada saat pengakuan dan pengukurannya (Yulianti, 2021). Pengakuan pendapatan 

merupakan syarat berkenaan dengan transaksi, kapan dan bagaimana pendapatan 

tersebut timbul atau terbentuk (Aghogho, Kalangi, dan Kindangen, 2021). 

Kesalahan dalam mencatat pengakuan pendapatan akan menyebabkan laporan laba 

rugi yang tersaji menjadi tidak sesuai dengan jumlah yang diakui (Siddik, Morasa, 

dan Weku, 2021). Untuk mendatangkan laporan keuangan yang substansial, perlu 

tolok ukur yang harus terpenuhi dalam memilih pengakuan pendapatan (Tama dan 

Firmansyah, 2021).  

Pada tahun 2020, mulai berlaku tiga pedoman baru yang dirilis pada tahun 

2017, salah satunya adalah PSAK 72 tentang Pendapatan dari Kontrak dengan 

Pelanggan. Standar ini merupakan adopsi penuh dari International Financial 

Reporting Standard (IFRS) 15: Revenue from Contracts with Customers yang 

secara resmi menjadi standar tunggal untuk mengatur pengakuan pendapatan. 

PSAK 72 menggantikan seluruh standar terkait dengan pengakuan pendapatan yang 

sebelumnya, yaitu PSAK 23: Pendapatan, PSAK 34: Kontrak Kontruksi, PSAK 44: 

Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estate, ISAK 10: Program Loyalitas 

Pelanggan, ISAK 21: Perjanjian Konstruksi Real Estat, dan ISAK 27: Pengalihan 

Aset Dari Pelanggan (IAI, 2017).  
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Perubahan dalam PSAK 72 terlihat pada metode yang awalnya kaku dengan 

basis rigid menjadi lebih leluasa dengan basis prinsip, juga diterapkan secara 

bertahap berdasarkan umur kontrak (over the time) ataupun dalam titik yang 

spesifik (Agustrianti, Mashuri, dan Nopiyanti, 2020). Menurut Wisnantiasri (2018), 

sektor yang terkena dampak perubahan PSAK 72 yakni perusahaan sektor industri 

konstruksi, telekomunikasi, manufaktur dan retail. Dalam penelitian Veronica, 

Lestari, dan Metekohy (2019) juga menyebutkan bahwa menurut International 

Accounting Standards Board (IASB) perubahan standar ini akan memberikan 

dampak yang relatif besar pada sektor yang memiliki transaksi berupa kontrak 

jangka panjang dan produk gabungan, salah satunya adalah subsektor properti dan 

real estat. Dengan diberlakukannya PSAK 72 dinilai akan membebankan dan 

menjadi tantangan bagi subsektor properti dan real estat karena sebelum terjadinya 

proses serah terima unit, pendapatan tidak dapat diakui sekalipun biaya pengerjaan 

konstruksi dari pengembang telah dibayarkan (Khairunnisa, 2021). Hal ini akan 

memberikan dampak negatif pada pendapatan terutama pada proyek berstruktur 

tinggi yang menghabiskan waktu lama dalam pembangunannya (Budhiman, 2020) 

Adanya standar keuangan yang baru mau tidak mau akan berpengaruh 

terhadap kinerja dan laporan keuangan perusahaan (Nainggolan dan Pratiwi, 2017). 

Dikeluarkannya PSAK 72 dapat menimbulkan perbedaan yang signifikan terhadap 

nilai pendapatan pada tahun berjalan (Veronica et al., 2019). Perbedaan nilai 

pendapatan tersebut dapat membuat laporan keuangan mengalami instabilitas, yang 

berarti pencatatan pendapatan yang awalnya turun karena tidak dapat tercatat pada 

tahun berjalan akan mengalami peningkatan pada tahun setelah kontrak selesai.  

Dengan demikian, jika terdapat perbedaan pengakuan pendapatan tersebut maka 

akan terlihat mempengaruhi laba serta kinerja keuangan suatu entitas yang tersaji 

di laporan keuangan tersebut (Casnila dan Nurfitriana, 2020).  

Untuk menilai kinerja keuangan perusahaan, digunakan analisis rasio 

keuangan yang dapat memperkirakan dan mengungkapkan kondisi dalam laporan 

keuangan pada periode tertentu. Dalam penelitian Arsita (2021), analisis rasio 

keuangan yang dapat digunakan untuk menilai kondisi keuangan pada perusahaan 

properti dan real estat adalah dari segi likuiditas, solvabilitas, profitabilitas, dan 
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aktivitas. Rasio likuiditas digunakan untuk mengukur kesediaan perusahaan dalam 

pemenuhan kewajiban yang dimungkinkan akan terpengaruh akibat PSAK 72. 

Untuk rasio solvabilitas, berhubungan dengan likuiditas yaitu menilai kesiapan 

perusahaan dalam melunasi kewajiban yang dimiliki tersebut apabila dicabut izin 

usahanya atau dibubarkan. Sementara rasio profitabilitas dan aktivitas 

menunjukkan kemampuan perusahaan dalam menciptakan laba yang maksimal. 

Perbedaannya adalah untuk rasio profitabilitas dilakukan dengan membandingkan 

langsung laba yang dihasilkan dari setiap penjualan yang dilakukan oleh 

perusahaan. Sedangkan pada rasio aktivitas, menilai keefektifan pengelolaan aset 

perusahaan untuk menghasilkan laba dari penjualan bangunan yang dilakukan oleh 

perusahaan properti dan real estat.  

Menguji dan menganalisis rasio merupakan langkah penting yang dapat 

dilakukan untuk menilai pertumbuhan pendapatan dan laba yang dihasilkan, salah 

satunya yang berasal dari penjualan bangunan. Hal tersebut dilakukan untuk 

memperoleh kesimpulan yang tepat dalam memprediksi perubahan laba suatu 

perusahaan (Sari, 2019). Maka dari itu, digunakanlah keempat jenis rasio tersebut 

untuk menilai bagaimana kinerja keuangan perusahaan subsektor properti dan real 

estat sebelum dan sesudah berlakunya PSAK 72. 

Penelitian terdahulu terkait dengan penerapan PSAK 72 telah dilakukan 

pada industri terdampak, diantaranya Wisnantiasri (2018) melihat pengaruh PSAK 

72 terhadap shareholder value pada perusahaan sektor property, real estate and 

building construction; Veronica, Lestari & Metekohy (2019) melihat dampak 

penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 terhadap kinerja keuangan 

perusahaan real estat di Indonesia yang terdaftar di BEI; Casnila & Nurfitiana 

(2020) melihat dampak kinerja keuangan sebelum dan sesudah penerapan PSAK 

72 pada perusahaan telekomunikasi yang terdaftar di BEI; Nurunnisa (2020) 

melihat dampak PSAK 72 terhadap kinerja keuangan pada perusahaan sub sektor 

konstruksi bangunan yang terdaftar di BEI; dan Qolbi (2021) melihat dampak 

sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 terhadap kinerja keuangan pada 

perusahaan manufaktur sektor perindustrian yang terdaftar di BEI. Dari penjabaran 

tersebut, terlihat bahwa belum ditemukannya penelitian yang menganalisis dampak 
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penerapan pengakuan pendapatan berdasarkan PSAK 72 yang memfokuskan pada 

pendapatan dari penjualan bangunan, padahal penjualan bangunan subsektor 

properti dan real estat khususnya pada proyek high-rise dapat mempengaruhi 

pengakuan pendapatan serta kinerja keuangan perusahaan terkait karena 

pengakuannya bisa tertunda. 

Dengan penjabaran latar belakang di atas, penelitian ini akan menganalisis 

dampak pengakuan pendapatan penjualan bangunan berdasarkan PSAK 72 

terhadap kinerja keuangan pada perusahaan subsektor properti dan real estat yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia dalam penelitian yang berjudul “Analisis 

Dampak Sebelum dan Sesudah Penerapan PSAK 72 pada Penjualan 

Bangunan Terhadap Kinerja Keuangan Perusahaan Subsektor Properti dan 

Real Estat yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia Tahun 2020”. 

1.2 Rumusan Masalah Penelitian 

Terdapat perubahan atas beberapa standar akuntansi yang sudah mulai 

diberlakukan sejak tahun 2020, salah satunya adalah PSAK 72. Standar ini 

merupakan adopsi dari IFRS 15 yang dibuat karena adanya kelemahan dalam 

standar sebelumnya yaitu ketidakonsistenan yang diterapkan dalam mengakui 

langsung setiap pendapatan (Yulianti, 2021). Pemberlakuan PSAK 72 akan 

menggantikan standar yang sebelumnya berlaku yaitu PSAK 23: Pendapatan, 

PSAK 34: Kontrak Kontruksi, PSAK 44: Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real 

Estate, ISAK 10: Program Loyalitas Pelanggan, ISAK 21: Perjanjian Konstruksi 

Real Estat, dan ISAK 27: Pengalihan Aset Dari Pelanggan.  

Perbedaan aturan dalam mengakui pendapatan antara standar tersebut 

mengakibatkan perbedaan nilai pendapatan yang signifikan dan perubahan pada 

kinerja keuangan perusahaan, karena nilai pendapatan yang diakui sesuai dengan 

PSAK 72 menjadi lebih rendah daripada standar sebelumnya (Veronica et al., 

2019). Penelitian terdahulu menyatakan bahwa perubahan standar pengakuan 

pendapatan pada perusahaan subsektor properti dan real estat dinilai akan 

membebani jenis pendapatan produk gabungan dan kontrak jangka panjang, salah 

satunya adalah pendapatan dari penjualan bangunan. Permasalahannya adalah 

perusahaan tidak lagi dapat mencatat pendapatan dari penjualan bangunan sebelum 
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terjadinya serah terima, terutama untuk developer yang fokus pada pembangunan 

strata tinggi seperti apartemen. Lambatnya pertumbuhan ini menyebabkan laporan 

keuangan yang tersaji menunjukkan jumlah pendapatan yang diterima menjadi 

tidak stabil, dapat lebih besar maupun lebih kecil. Namun jika PSAK 72 tidak 

diberlakukan akan menimbulkan masalah dalam penyajian pendapatan yang dinilai 

fluktuatif, serta dapat menyebabkan tingginya estimasi resiko investasi investor 

yang menilai perusahaan melalui kinerja perusahaan (Wisnantiasri, 2018). Maka 

dari itu diperlukan kajian lebih lanjut mengenai dampak berlakunya PSAK 72 pada 

pengakuan pendapatan dari penjualan bangunan terhadap kinerja keuangan. 

1.3 Pertanyaan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah yang tertera, pertanyaan pada penelitian ini 

adalah: 

1. Bagaimana dampak sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada 

penjualan bangunan perusahaan subsektor properti dan real estat yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

2. Bagaimana dampak sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 terhadap 

kinerja keuangan perusahaan subsektor properti dan real estat yang terdaftar 

di Bursa Efek Indonesia dengan rasio keuangan? 

1.4 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah dan pertanyaan penelitian yang telah 

dijabarkan, tujuan penelitian ini adalah: 

1. Menganalisis dampak sebelum dan sesudah berlakunya PSAK 72 pada 

penjualan bangunan perusahaan subsektor properti dan real estat yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

2. Menganalisis dampak sebelum dan sesudah berlakunya PSAK 72 terhadap 

kinerja perusahaan subsektor properti dan real estat yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia dengan menggunakan rasio keuangan. 

1.5 Manfaat Penelitian 

Dengan berjalannya penelitian ini, diharapkan akan memberikan manfaat 

secara teoritis ataupun praktis. 
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1.5.1 Manfaat Teoritis 

Secara teoritis, hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan maupun 

memperluas wawasan pembaca mengenai PSAK 72 khususnya dampak terhadap 

pendapatan penjualan bangunan pada perusahaan subsektor properti dan real estat, 

melengkapi literatur penelitian terkait PSAK 72, serta dapat dijadikan sebagai 

referensi untuk penelitian selanjutnya. 

1.5.2 Manfaat Praktis 

Secara praktis, hasil dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi rujukan 

untuk internal perusahaan khususnya pada subsektor properti dan real estat agar 

dapat mengambil langkah strategis dalam mengakui pendapatan dari penjualan 

bangunan, serta memberikan pemahaman pengakuan pendapatan untuk investor 

agar dapat mengetahui kinerja keuangan sebenarnya setelah berlakunya PSAK 72. 

1.6 Sistematika Penulisan 

Sistematika dalam penulisan skripsi ini terbagi menjadi lima bab, yaitu:  

BAB 1: Pendahuluan 

Dalam bab ini berisikan uraian latar belakang, rumusan masalah, pertanyaan 

penelitian, tujuan penelitian, manfaat penelitian baik teoritis maupun praktis serta 

sistematika penulisan skripsi. 

BAB 2: Tinjau Pustaka 

Dalam bab ini berisikan uraian landasan teori yaitu pengertian, definisi, dan 

teori dasar yang berkaitan dengan penulisan skripsi. Dalam bab ini juga berisi 

penelitian terdahulu dan kerangka penelitian. 

BAB 3: Metode Penelitian 

Dalam bab ini berisikan uraian tentang jenis penelitian yang dilakukan, 

objek penelitian, metode pemilihan sample, jenis dan sumber data penelitian, 

metode pengumpulan sample serta metode analisis data. 

BAB 4: Hasil Penelitian dan Pembahasan 

Dalam bab ini berisikan uraian mengenai proses pemilihan perusahaan yang 

akan dijadikan sample penelitian, analisis hasil temuan, pengolahan data serta 

memberikan kesimpulan dan solusi dari masalah penelitian 
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BAB 5: Penutup 

Dalam bab ini berisikan kesimpulan hasil penelitian dan saran baik untuk 

peneliti selanjutnya maupun pihak-pihak yang akan berkaitan dengan penelitian. 
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BAB 5 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil analisis yang dilakukan terhadap kinerja keuangan pada 

perusahaan subsektor properti dan real estat, perubahan standar yang digunakan 

pada pengakuan pendapatan menjadi PSAK 72 dapat disimpulkan sebagai berikut: 

1. Dengan berlakunya PSAK 72 memberikan dampak pada perusahaan yang 

melakukan penjualan bangunan berstuktur tinggi seperti apartemen, 

perkantoran dan gedung sejenis lainya yang belum selesai pengerjaannya. 

Untuk penjualan bangunan rumah, ruko, dan jenis bangunan lainnya beserta 

kaveling tidak mengalami dampak kecuali bangunan tersebut masih belum 

selesai dikerjakan pada akhir periode laporan keuangan. Hal ini 

menunjukkan bahwa penjualan bangunan yang dilakukan sesudah 

berlakunya PSAK 72 cendrung sama, hanya berbeda pada lambatnya waktu 

pengakuan pendapatan yang dilakukan oleh perusahaan. 

2. Setelah dilakukan analisis pada kinerja keuangan perusahaan, terdapat 

perbedaan hasil yang didapat pada perhitungan rasio perusahaan sampel. 

Hasil perhitungan rasio keuangan menunjukkan: 

a. Peningkatan current ratio cendrung dialami oleh perusahaan yang 

menyelesaikan penjualan/kontraknya, sedangkan penurunannya terjadi 

saat perusahaan mengalami kenaikan kontrak karena belum 

terselesaikan. Current ratio terlihat lebih baik saat mengalami 

peningkatan setelah berlakunya PSAK 72. 

b. Peningkatan pada debt to asset ratio cendrung dialami oleh perusahaan 

yang tertunda kewajibannya, sedangkan penurunannya terjadi saat 

perusahaan melakukan pelunasan kewajiban pada periode sebelumnya. 

Debt to asset ratio yang ditunjukkan lebih baik saat terjadi penurunan 

setelah berlakunya PSAK 72. 

c. Peningkatan total asset turnover ratio cendrung dialami perusahaan 

yang sudah dapat mengakui penjualannya, sedangkan penurunannya 

dialami oleh perusahaan yang terhambat saat mengakui pendapatan dari 
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penjualan. Setelah berlakunya PSAK 72, total asset turnover ratio yang 

ditunjukkan lebih baik saat terjadi peningkatan. 

d. Peningkatan net profit margin ratio cendrung dialami oleh perusahaan 

yang sudah mengakui pendapatan, sedangkan penurunan dialami oleh 

perusahaan yang tidak dapat mengakui pendapatan. Setelah berlakunya 

PSAK 72, net profit margin ratio yang ditunjukkan lebih baik saat 

peningkatan. 

Perubahan pada rasio dapat menyebabkan kinerja keuangan yang disajikan 

pada laporan keuangan menurun. Namun jika dilihat secara langsung, 

penerapan PSAK 72 sebagai standar baru justru membuat laporan keuangan 

menjadi lebih transparan karena pengakuan pendapatan yang dilakukan 

menggambarkan situasi sebenarnya dalam perusahaan. 

5.2 Saran 

Berdasarkan penelitian yang sudah dilakukan, saran yang dapat diberikan 

adalah sebagai berikut: 

1. Saran untuk perusahaan subsektor properti dan real estat 

Saat melakukan penjualan bangunan atau pendapatan dari kontrak dengan 

pelanggan lain yang terdampak, perusahaan disarankan dapat dengan cepat 

menyelesaikan kewajiban untuk menghindari telatnya pengakuan pendapatan. 

Perusahaan yang memfokuskan dalam penjualan bangunan sebaiknya 

memperbanyak kontrak penjualan bangunan dengan struktur kecil seperti rumah, 

ruko dan sejenisnya. Hal ini dianjurkan karena setelah diteliti lebih lanjut, penjualan 

bangunan dengan struktur kecil dapat cepat diselesaikan sehingga pendapatannya 

dapat lebih cepat diakui. Selain itu perusahaan juga dapat menambahkan 

pendapatan dengan jenis lain agar pendapatan yang diakui bisa lebih tinggi dan 

meningkatkan kinerja keuangan. 

2. Saran untuk penelitian berikutnya 

a. Penelitian ini dilakukan pada perusahaan subsektor properti dan real estat 

dengan pendapatan tertinggi dan tidak mengalami kerugian. Penelitian 

berikutnya diharapkan untuk melakukan penelitian pada sektor dengan 
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variasi pendapatan yang berbeda agar terlihat dampak keseluruhan yang 

diberikan PSAK 72. 

b. Penelitian ini dilakukan pada jenis pendapatan dari kontrak pelanggan 

berupa penjualan bangunan. Penelitian berikutnya diharapkan dapat 

menggunakan jenis pendapatan kontrak yang sekiranya terdampak 

PSAK 72 seperti pendapatan jasa/barang lain yang memerlukan waktu 

untuk sampai ke pelanggan. 

c. Penelitian ini dilakukan dengan melihat dampak pada kinerja keuangan 

perusahaan subsektor properti dan real estat. Untuk penelitian berikutnya 

diharapkan dapat melihat dampak berlakunya PSAK 72 terhadap aspek 

lain seperti perpajakan. 
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