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Indonesia merupakan salah satu negara berkembang yang memiliki laju pertumbuhan penduduk yang sangat tinggi. Pertumbuhan penduduk yang semakin pesat terutama dengan adanya prioritas pembangunan pada sektor industri properti dan real estate, telah mendorong semakin banyaknya perusahaan real estate. Seiring dengan laju pertumbuhan penduduk yang tinggi maka kebutuhan akan rumah, properti, tempat usaha terasa semakin diperlukan. Makadari itu, banyak perusahaan tertarik mengembangkan bisnisnya dibidang real estate. PSAK 44 (Revisi 2017) mendefinisikan aktivitas pengembang adalah perusahaan yang melakukan aktivitas pengembangan real estate sebagai kegitan peroleh tanah untuk kemudian dibangun perumahan dan/atau bangunanindustri. Bangunan tersebut dimaksudkan untuk dijual atau disewakan sebagaisuatu kesatuan atau eceran (retail). Aktivitas pengembangan real estate jugamencakup perolehan kavlingan tanah untuk dijual tanpa bangunan.
Ditinjau dari sudut akuntansi, bidang usaha real estate memiliki karateristik fisik dan karakteristik ekonomis yang berbeda dengan bidang usaha lainnya. Pertimbangan lainnya yang membuat bidang usaha ini berbeda adalah siklus operasi yang sangat panjang. Penyelesaian suatu aktivitas pengembangan real estate untuk perolehan, pembangunan dan pengembangan sampai produk yang dihasilkan siap dijual dan dipasarkan mungkin mencakup lebih dari satu periode akuntansi. Selain itu, masa penjualan serta penagihan produk real estate membutuhkan waktu yang lama. Pekerjaan atau proyek membutuhkan waktu kurang dalam satu tahun dan ada yang lebih dari satu tahun yang biasa disebut dengan kontrak jangka panjang dan kontrak jangka pendek. Proyek yang dilakukan dengan kontrak jangka panjang dalam pengakuan pendapatan menjadi sebuah masalah, karena laporan harus dibuat sementara pekerjaan proyek masih belum selesai, maka diperlukan penaksiran pendapatan yang diakui selama tahun berjalan (Rezki, 2016).
Keadaan ini menimbulkan masalah mengenai penentuan pendapatan yang diakui pada setiap akhir periode akuntansi. Pengakuan pendapatan merupakan saat dimana suatu transaksi harus diakui sebagai pendapatan oleh perusahaan dan pengukuran pendapatan adalah beberapa jumlah pendapatan yang seharusnya diakui oleh perusahaan (Nasution, 2019). Dengan menerapkan metode pengakuan pendapatan yang tepat maka perusahaan dapat mengakui pendapatannya pada saat yang tepat pula dan juga dapat mengetahui beberapa jumlah pendapatan yang tepat, maka perusahaan dapat mengukur berapa besar pendapatan yang dapat diakui oleh perusahaan lebih akurat, sehingga kemungkinan kesalahan dalam perhitungan laba atau rugi akan semakin kecil.
Perusahaan property dan real estate merupakan suatu organisasi usaha yang bertujuan untuk mendapatkan laba yang maksimal (profit oriented) dari kegiatan usaha yang dijalankan. Untuk meningkatkan laba perusahaan harus meningkatkan laba berarti perusahaan juga harus meningkatkan salah satu unsur penting yaitu pendapatan (Wisnantiasri, 2018). Pendapatan merupakan salah satu akun penting dalam laporan keuangan yang nilainya sangat berguna bagi para pemakai laporan keuangan untuk mendapatkan informasi mengenai posisi keuangan dan menilai kinerja suatu perusahaan (International Accounting Standards Board, 2014). Pendapatan adalah indikator untuk membentuk laba dimana laba adalah tujuan utama dari perusahaan yang bersifat mencari laba (profit oriented), sehingga nilai pendapatan harus diukur secara wajar sesuai prinsip pengakuan pendapatan yang berlaku (Nasution, 2019). Sedangkan pengakuan pendapatan adalah salah satu permasalahan penting dalam akuntansi pendapatan, dimana pendapatan perlu diakui pada saat yang tepat agar mencerminkan nilai yang sebenarnya, sehingga tidak terjadi kesalahan dalam penyajian informasi keuangan dan pengambilan keputusan (Wisnantiasri, 2018).
Berdasarkan PSAK No. 44 menyebutkan bahwa pengakuan penjualan unit real estate dapat diakui dengan beberapa metode antara lain metode akrual penuh (full accrual method), metode deposit (deposit method), dan metode persentase penyelesaian (percentage of completion method). Metode pengakuan pendapatan yang dijelaskan dalam PSAK No.44 pada penerapannya disesuaikan dengan jenis perusahaan karena penggunaan metode yang tidak tepat dalam pengakuan pendapatan berakibat pada laporan keuangan yang menjadi tidak andal dan tidak bisa menjadi acuan atau sumber informasi bagi pengguna laporan keuangan. Informasi dalam pelaporan keuangan disediakan bagi investor, kreditor, dan pengguna lainnya untuk pengambilan keputusan ekonomik. Dengan begitu, informasi tersebut harus relevan dan tepat disajikan agar bermanfaat bagi pengguna untuk pengambilan keputusan. Informasi pendapatan disajikan dalam laporan laba rugi yang merupakan bagian dari laporan keuangan. Salah saji pada pos pendapatan akan ikut mempengaruhi pos-pos lainnya karena adanya artikulasi laporan keuangan (Anggraini, 2018). Lebih dari itu, salah saji pada pos pendapatan juga dapatmenyebabkan salah pengambilan keputusan oleh pengguna.
Artikulasi berarti laporan keuangan (laporan laba rugi dan laporan posisi keuangan) terhubung secara matematis yang mana laba sama dengan perubahan ekuitas pemilik untuk satu periode dengan asumsi tidak ada transaksi modal dan penyesuaian perioda sebelumnya (Wolk, Dodd and Rozycki, 2013). Sedanglan menurut, Kuang dalam (Kusufi, 2013) menyatakan bahwa artikulasi mempengaruhi tiga laporan keuangan, yaitu laporan laba rugi, laporan perubahan ekuitas, dan laporan posisi keuangan. Dengan demikian, laporan keuangan dengan artikulasi akan memiliki angka yang sama untuk laba pada laporan laba rugi dan laporan perubahan ekuitas serta untuk ekuitas pada laporan perubahan ekuitas dan laporan posisi keuangan. Hal tersebut berarti pengakuan dan pengukuran pendapatan dalam laporan laba rugi akan mempengaruhi elemen lainnya dalam laporan keuangan lain. 
International Financial Reporting Standards (IFRS) 15 tentang Revenue from Contracts with Customers merupakan hasil dari kerja sama antara International Accounting Standards Board (IASB) dan Financial Accounting Standards Board (FASB) dalam membuat standar baru yang mengatur mengenai pendapatan (Anggraini, 2018). IFRS 15 menyediakan model akuntansi tunggal dan komprehensif untuk pengakuan pendapatan dalam rangka menciptakan konsistensi pada prinsip pengakuan pendapatan. Hal tersebut menyebabkan pengakuan pendapatan menjadi lebih rumit karena standar dibuat untuk memenuhi kebutuhan semua industri (Pratama & Wahyuni, 2015). Khususnya investor dalam membaca laporan keuangan. Investor mengharapkan standar akuntansi ini dapat memperbaiki kualitas informasi dalam laporan keuangan menjadi lebih handal sehingga estimasi risiko investasi akan menurun (Wisnantiasri, 2018). Oleh karena itu, proses pengambilan keputusan dapat dilakukan dengan lebih akurat. Dengan demikian, perubahan standar mengenai pendapatan ini dapat meningkatkan kebermanfaatan informasi bagi investor dan pengguna lainnya.
Pada tanggal 26 Juli 2017, Ikatan Akuntan Indonesia telah mengesahkan Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) 72 tentang Pendapatan dari Kontrak dengan Konsumen diadopsi dari Internasional Financial Reporting Standards (IFRS) 15. Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) 72 tentang Pendapatan dari Kontrak dengan Konsumen yang telah resmi diberlakukan pada 1 Januri 2020 menggantikan seluruh standar yang terkait dengan pengakuan pendapatan pada saat ini, yaitu PSAK 23 mengenai Pendapatan, PSAK 34 mengenai Kontrak Konstruksi, PSAK 44 mengenai Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estate, ISAK 10 mengenai Program Loyalitas Pelanggan, ISAK 21 mengenai Perjanjian Konstruksi Real Estat, dan ISAK 27 mengenai Pengalihan Aset dari Pelanggan. Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) 72 memiliki perbedaan dalam pengakuan pendapatan dengan PSAK sebelumnya. Pada Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) sebelumnya pengakuan pendapatan diakui menggunakan metode yang bersifat rule based dimana pengakuannya bersifat tetap dan kaku sedangkan berdasarkan Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) 72 pengakuan pendapatan diakui menggunakan metode prinsip (principle based). 




Penerapan PSAK 72 dilatar belakangi oleh ketentuan pada standar sebelumnya mengenai pendapatan yang dianggap menyulitkan investor dan pengguna lainnya dalam memahami dan membandingkan informasi mengenai pendapatan antar perusahaan. Hal ini terutama terjadi pada perusahaan jasa dengan perusahaan manufaktur atau dagang yang dapat mempengaruhi keputusan investor dalam melakukan investasinya. Oleh karena itu IASB dan FASB sepakat untuk membuat standar baru yang mengatur mengenai pendapatan yaitu IFRS 15 revenue from contract with customers yang diadopsi menjadi Pernyataan Standar Akuntansi Keuangan (PSAK) 72 tentang Pendapatan dari Kontrak dengan Konsumen. Penerapan standar baru ini diduga akan sangat mempengaruhi berbagai sektor seperti sektor industri konstruksi, telekomunikasi, manufaktur, dan retail (Wisnantiasri, 2018). Menurut International Accounting Standards Board (IASB) perubahan yang terjadi pada standar ini akan berdampak pada perusahaan property dan real estate terutama pada pengakuan pendapatan kontrak jangka panjang. Jika dilihat dari banyaknya peraturan yang dihapus, sektor industri property dan real estate yang diduga terpengaruh terhadap perubahan standar ini karena menghapus PSAK 44 mengenai Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estate yang memiliki tiga metode pengakuan pendapatan terhadap perusahaan real estate, yaitu metode full acrrual, metode deposit, dan metode presentasi penyelesaian. 
Sedangkan dalam PSAK 72 pendapatan diakui berdasarkan kewajiban kontrak yang sudah diberikan oleh suatu entitas kepada pelanggannya sesuai dengan kontak yang sudah disepakati. Pendapatan dapat diakui secara bertahap sesuai umur kontrak (over the time) yang disepakati atau pada waktu tertentu (at a point of time). Untuk mengakui pendapatan dalam PSAK 72 harus melalui analisis 5 model tahapan yaitu mengidentifikasi kontrak, mengidentifikasi kewajiban pelaksanaan, menentukan harga transaksi terhadap kewajiban pelaksanaan dan mengakui pendapatan pada saat entitas telah menyelesaikan kewajiban pelaksanaan. Pengakuan pendapatan yang dilakukan secara bertahap harus memenuhi beberapa persyaratan diantaranya adanya peningkatan aset yang diterima oleh pelanggan serta entitas telah melakukan pemenuhan kewajiban atas kontrak telah disepakati. Jika syarat belum terpenuhi maka pendapatan baru bisa diakui setelah adanya penyerahan aset (Annetly, 2019). 
Menurut Casnila Ila dalam “Penerapan PSAK 72 terdapat perbedaan current ratio sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 tetapi tidak terdapat perbedaan pada debt to equity ratio dan net profit margin” (Casnila Ila, 2020). Sedangkan dampak dari penerapan PSAK 72 terhadap kinerja keuangan perusahaan telekomunikasi ditengah kondisi pandemi Covid-19 menurut (Rahayu, 2020) PSAK 72 tidak lebih baik jika dibandingkan dengan penerapan standar sebelumnya dalam pengakuan pendapatan sehingga nilai pendapatan menjadi lebih kecil jika dibandingkan dengan menggunakan standar sebelumnya. 
Pada industri property dan real estate dampak dari penerapan PSAK 72 adalah banyaknya perusahaan yang merasa kesulitan dalam melakukan implementasi pengakuan pendapatan jangka panjangnya. Salah satu perusahaannya adalah PT Ciputra Development Tbk (Persero) yang disampaikan oleh Corporate Secretary PT Ciputra Development menyatakan bahwa pengimplementasian Pernyataan Standar Akuntansi keuangan (PSAK) 72 yang mulai diberlakukan pada tanggal 1 Januari 2020 dapat memiliki potensi menurunkan pengakuan pendapatan jangka panjang. Pada 30 September 2019 PT Ciputra Development membukukan terjadinya penurunan pendapatan. Demikian pula banyak industri property dan real estate yang mengalami kesulitan dalam menerapkan PSAK 72 yang disebabkan oleh perbedaan metode pengakuan pendapatan antara PSAK 72 dengan standar sebelumnya.
Hal ini sejalan dengan penelitian (Veronica, Lestari and Metekohy, 2018) yang menyatakan bahwa current ratio dan net profit margin ratio pada PT Pakuwon Jati Tbk, PT Lippo Karawaci Tbk, dan PT Bumi Serpong Damai Tbk mengalami penurunan saat pengakuan pendapatan diakui berdasarkan PSAK 72. Hal ini terjadi karean dalam PSAK 72 pendapatan dari kontrak jangka panjang pada ketiga perusahaan tersebut tidak dapat diakui pada tahun 2018. Oleh karena itu, nilai pendapatan tahun 2018 pada masing-masing perusahaan menjadi lebih kecil jika dibanding nilai pendapatan yang diakui berdasarkan PSAK 44. Perbedaan tersebut terjadi karena terdapat perbedaan waktu pengakuan pendapatan kontrak jangka panjang pada ketiga perusahaan tersebut. Hal ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh (Agustrianti, Mashuri and Nopiyanti, 2020).
Maka dari itu berdasarkan data yang diperoleh mengenai penerapan PSAK 72 yang menjadi kontroversi karena telah menggantikan seluruh standar yang berlaku sebelumnya, peneliti tertarik untuk menganalisis pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 terhadap kinerja keuangan perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. Karena bagi perusahaan subsektor property dan real estate, pendapatan dari pra penjualan yang masih dalam tahap pembangunan akan dapat diakui pada saat periode waktu berdasarkan ketentuan kontrak. Hal ini tentu saja dapat membingungkan perusahaan, dimana meskipun dapat meningkatkan kebermanfaatan informasi keuangan namun dampak penerapan ini dapat menjadi ancaman bagi kinerja keuangan perusahaan. Apalagi perusahaan yang belum bisa beradaptasi dengan baik terhadap PSAK 72 ini. Sehingga dari data diatas, melatar belakangi peneliti untuk mengangkat penelitian yang berjudul “Analisis Pengaruh Sebelum Dan Sesudah Penerapan PSAK 72 Pada Kinerja Keuangan Perusahaan Subsektor Property Dan Real Estate Yang Terdaftar Di Bursa Efek Indonesia”. 
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Pada tangga 1 januari 2020 PSAK 72 resmi diberlakukan menggantikan seluruh standar yang terkait dengan pengakuan pendapatan pada saat ini, yaitu PSAK 23 mengenai Pendapatan, PSAK 34 mengenai Kontrak Konstruksi, PSAK 44 mengenai Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estate, ISAK 10 mengenai Program Loyalitas Pelanggan, ISAK 21 mengenai Perjanjian Konstruksi Real Estate, dan ISAK 27 mengenai Pengalihan Aset dari Pelanggan. Perubahan standar ini berdampak pada industri property dan real estate karena pada PSAK 72 pengakuan pendapatan baru dapat dilakukan ketika proyek kontruksi telah selesai dan telah melakukan serah-terima terlebih dahulu. Sehingga apabila perusahaan menerima uang muka atau angsuran untuk membangun kerangka konstruksi, angsuran tersebut baru dapat diakui pendapatannya setelah serah terima dengan syarat bangunan tersebut telah selesai. Hal ini dapat mempengaruhi pengakuan pendapatan jangka panjang perusahaan yang akan berdampak pada kinerja keuangan perusahaan tersebut. Dimana kinerja keuangan merupakan tolak ukur manajemen untuk menilai tingkat kesehatan perusahaan sebagai bahan evaluasi bagi pemilik kepentingan perusahaan dalam pengambilan keputusan. “Kinerja keuangan juga merupakan pencapaian atau prestasi manajemen dari usaha dalam mengelola aset perusahaan secara efektif dan efisien selama periode tertentu” (Rudianto, 2013). Berlandaskan pada fenomena tersebut, peneliti ingin mengalisis kinerja keuangan sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia.
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Berdasarkan uraian pada latar belakang diatas, maka rumusan masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut:
1. Bagaimana pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Current Ratio perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia?
2. Bagaimana pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Debt To Equity Ratio perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia?
3. Bagaimana pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Net Profit Margin perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia?
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Berdasarkan rumusan masalah di atas, maksud dari penelitian ini adalah untuk mengetahui pengaruh sebelum dan sesudah penerapan variabel independen yaituPSAK 72 terhadap variabel dependen yaitu Kinerja Keuangan, serta memberikan kesimpulan dari hasil penelitian dan memberikan saran agar dapat meminimalkan dampak dari masalah yang diteliti.
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Adapun tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian ini adalah: 
1. Untuk menganalisis pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Current Ratio perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia
2. Untuk menganalisis pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Debt To Equity Ratio perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia
3. Untuk menganalisis pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 pada Net Profit Margin perusahaan subsektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia
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Bagi Mahasiswa 
Melalui penelitian ini diharapkan, mahasiswa/i mampu untuk memahami dan menggunakan teori ini agar dapat mengaplikasikan penerapan PSAK 72 dikalangan masyarakat sendiri. Selain itu dengan adanya penelitian ini diharapkan, dapat menjadi sumber referensi ilmiah bagi pihak-pihak lainnya yang ingin untuk melakukan penelitian yang serupa dengan penelitian ini.
Bagi IAI (Ikatan Akuntan Indonesia)
Sedangkan bagi IAI (Ikatan Akuntan Indonesia) sendiri, penelitian ini diharapkan dapat digunakan IAI sebagai referensi yang menujukan bahwa PSAK yang telah ditetapkan dapat diterapkan dengan baik oleh perusahaan sehingga dapat meningkatkan kualitas informasi keuangan dari sebuah perindustrian. 


Bagi Perusahaan Property dan Real Estate 
Hasil penelitian ini diharapkan, dapat berkontribusi bagi perusahaan property dan real estate sebagai pedoman dan pertimbangan bahwa penerapan PSAK 72 merupakan suatu hal penting bagi kemajuan perusahaan. Karena PSAK adalah pedoman yang dapat berakibat langsung dalam penyusunan laporan keuangan perusahaan. Sehingga dampaknya dengan penerapan PSAK yang baik maka akan semakin baik pula dalam kewajaran informasi keuangan. Akhirnya para investor yang akan semakin percaya pula pada perusahaan .
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[bookmark: _Toc64897525][bookmark: _Toc64897621]Kegunaan teoritik yang diharapkan dengan adanya penelitian ini dapat menambah wawasan dan pengetahuan mengenai peranan dan penerapan PSAK 72 yang menggantikan seluruh standar yang berlaku sebelumnya mengenai pengakuan pendapatan yaitu PSAK 23 mengenai Pendapatan, PSAK 34 mengenai Kontrak Konstruksi, PSAK 44 mengenai Akuntansi Aktivitas Pengembangan Real Estate, ISAK 10 mengenai Program Loyalitas Pelanggan, ISAK 21 mengenai Perjanjian Konstruksi Real Estate, dan ISAK 27 mengenai Pengalihan Aset dari Pelanggan. Selain itu diharapkan dengan adanya penelitian ini mampu untuk memberikan pemahaman mengenai pengaruh sebelum dan sesudah penerapan PSAK 72 terhadap kinerja keuangan perusahaan property dan real estate yang terdaftar di BEI dan dapat menjadi bahan perbandingan dan referensi untuk penelitian lainnya mengenai pentingnya suatu peraturan yang berlaku dalam regulasi perindustrian dimasyarakat sehingga perindustrian tersebut mampu berjalan dengan baik. 


