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ABSTRAK 

PENGARUH MODAL KERJA TERHADAP PROFITABILITAS 

PERUSAHAAN SEKTOR PROPERTY DAN REAL ESTATE YANG 

TERDAFTAR DI BURSA EFEK INDONESIA 

Oleh:  

Andita Kurniati 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh modal kerja 

terhadap profitabilitas perusahaan sektor property dan real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia. Penelitian ini menggunakan metode 

kuantitatif dengan pendekatan analisis regresi data panel untuk menguji 

hubungan antara modal kerja, yang diukur melalui rasio lancar (Current 

Ratio) dan perputaran modal kerja (Working Capital Turnover). Hasil 

penelitian menunjukkan bahwa Working Capital Turnover (WCT) tidak 

berpengaruh terhadap profitabilitas sedangkan Current Ratio (CR) 

memiliki pengaruh negatif terhadap profitabilitas. Dengan memahami 

hubungan antara berbagai indikator keuangan, perusahaan dapat mengambil 

langkah-langkah strategis untuk meningkatkan profitabilitas secara 

keseluruhan. 
 

Kata kunci: Modal Kerja, Profitabilitas, Current Ratio, Working Capital 

Turnover, Return on Assets, Sektor Property dan Real Estate. 
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ABSTRACT 

WORKING CAPITAL ON THE PROFITABILITY OF PROPERTY 

AND REAL ESTATE SECTOR COMPANIES LISTED ON THE 

INDONESIA STOCK EXCHANGE 

By:  

Andita Kurniati 

 

This study aims to analyze the effect of working capital on the 

profitability of property and real estate sector companies listed on the 

Indonesia Stock Exchange. This study uses a quantitative method with a 

panel data regression analysis approach to test the relationship between 

working capital, as measured by the Current Ratio (CR) and Working 

Capital Turnover (WCT). The results of the study indicate that Working 

Capital Turnover (WCT) has no effect on profitability while the Current 

Ratio (CR) has a negative effect on profitability. By understanding the 

relationship between various financial indicators, companies can take 

strategic steps to improve overall profitability.  
 

Keywords: Working Capital, Profitability, Current Ratio, Working Capital 

Turnover, Return on Assets, Property and Real Estate Sector. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang 

 

Perusahaan property dan real estate merupakan perusahaan yang 

bergerak di bidang pengembangan jasa dengan memperdagangkan dan 

mengelola  property seperti tanah, bangunan, dan rumah. Sektor property 

dan real estate memiliki peran strategis dalam perekonomian Indonesia. 

Sektor ini tidak hanya menjadi indikator perkembangan ekonomi nasional, 

tetapi juga mampu menyerap tenaga kerja dalam jumlah besar. Selain itu, 

sektor ini menunjukkan potensi pertumbuhan yang signifikan seiring 

dengan meningkatnya kebutuhan akan perumahan, apartemen, dan 

infrastruktur lainnya akibat pertumbuhan jumlah penduduk dan urbanisasi 

yang pesat. Sektor property sering kali menjadi indikator kesehatan 

ekonomi suatu negara karena keterkaitannya yang erat dengan berbagai 

sektor lainnya, seperti konstruksi, keuangan, dan industri bahan 

bangunan. Perusahaan ini memiliki perkembangan yang cukup pesat 

sehingga dapat meningkatkan profitabilitas yang didapatkan. Setiap 

perusahaan memiliki tujuan yaitu memperoleh profit atau keuntungan 

maksimal (Arifin et al., 2021). 

Profitabilitas merupakan rasio yang digunakan untuk menilai 

kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba selama periode tertentu 

(Sahda et al., 2022). Semakin besar profit atau keuntungan yang dihasilkan 
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perusahaan maka semakin besar kemungkinan perusahaan untuk dapat 

bertahan dan berkembang serta mampu menghadapi persaingan bisnis. 

Rasio profitabilitas yang digunakan untuk mengukur tingkat profitabilitas 

dalam penelitian ini yaitu Return on Assets (ROA) yang mengukur 

kemampuan perusahaan dalam menghasilkan keuntungan dengan 

menggunakan total aset (kekayaan) yang dimiliki perusahaan setelah 

disesuaikan dengan biaya pembiayaan aset tersebut (Rahmadhani & 

Suhendro, 2023). Semakin tinggi Return on Assets (ROA) perusahaan, 

semakin banyak keuntungan yang dihasilkannya dan semakin baik 

penggunaan aset perusahaan. Return on Assets (ROA) sangat penting bagi 

perusahaan untuk menilai seberapa baik mengelola dan memanfaatkan 

asetnya untuk menghasilkan keuntungan. 

Pada grafik dibawah ini menunjukkan rata-rata profitabilitas (ROA) 

pada perusahaan sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia periode 2019-2023. 
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Grafik 1.1 

Pergerakan Rata-Rata Profitabilitas (ROA) Perusahaan Sektor 

Property dan Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia Tahun 2019-2023 
 

 

 

-1,5 

 

Sumber : Laporan Keuangan Pada Bursa Efek Indonesia (diolah penulis) 

 

Grafik di atas menggambarkan bagaimana tingkat profitabilitas 

perusahaan di sektor property dan real estate yang tercatat di Bursa Efek 

Indonesia pada tahun 2019–2023 mengalami fluktuasi setiap tahunnya. 

Pada tahun 2019 profitabilitas tercatat sebesar 2,64% kemudian pada 

tahun 2020 profitabilitas mengalami penurunan sebesar -1,05% pada 

tahun 2021 profitabilitas mengalami peningkatan sebesar 2,18% 

berjalannya profitabilitas ke tahun 2022 mengalami penurunan sebesar 

1,3% dan pada tahun 2023 profitabilitas mengalami penurunan sebesar 

0,61%. Jika dilihat dari grafik di atas, penurunan profitabilitas yang paling 

tinggi terjadi pada tahun 2020 yang dimana pada tahun tersebut terjadi 

pandemic covid-19 yang mempengaruhi tingkat profitabilitas perusahaan. 

Penurunan profitabilitas yang terjadi mendorong peneliti untuk 

mengetahui bagian dari profitabilitas yang lainnya yaitu pada bagian modal 

kerja perusahaan. 
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Di era persaingan global, perusahaan perlu menyadari pentingnya 

mengelola modal kerja perusahaan. Perusahaan akan mampu beroperasi 

lebih efisien jika memiliki kecukupan modal dan tidak mengalami masalah 

finansial (Hendro & Safitri, 2021). Perusahaan dapat memastikan bahwa 

pengeluarannya sesuai dengan anggaran dan tidak melebihi dana yang 

tersedia dengan mengendalikan anggaran dengan benar. Salah satu faktor 

keberhasilan perusahaan ditentukan oleh pengelolaan modal kerja. 

Modal kerja merupakan investasi perusahaan dalam bentuk uang 

tunai, surat berharga, piutang dan persediaan dan dikurangi dengan 

kewajiban lancar yang digunakan untuk membiayai aktiva lancar (Zakaria 

& Ayu, 2019). Sektor property dan real estate memiliki keterkaitan yang 

erat dengan modal kerja, mengingat sektor ini membutuhkan investasi 

besar serta memerlukan pengelolaan likuiditas yang optimal untuk 

mendukung kelancaran operasional sehari-hari. Modal kerja mencakup 

aset lancar seperti kas, piutang, dan persediaan, yang diperlukan untuk 

membiayai berbagai aktivitas perusahaan, termasuk pembelian bahan baku 

dan pembayaran gaji karyawan (Arridho, 2023). Dalam sektor property 

dan real estate pengelolaan modal kerja yang efektif sangat penting untuk 

memastikan kelangsungan dan pertumbuhan perusahaan. Jika perusahaan 

kekurangan modal kerja, mereka mungkin kehilangan peluang untuk 

memperluas penjualan atau meningkatkan produksi, yang dapat 

berimplikasi negatif terhadap profitabilitas. 

Modal kerja yang memadai juga penting untuk pemeliharaan dan 
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perbaikan properti yang telah selesai dibangun, memastikan properti tetap 

dalam kondisi optimal dan menarik bagi penyewa atau pembeli potensial 

(Sinaga et al., 2021). Selain itu, ketersediaan modal kerja yang cukup 

memungkinkan perusahaan properti untuk menjaga likuiditas dan aliran 

kas yang sehat, sehingga dapat mengatasi pengeluaran tak terduga dan 

menghadapi fluktuasi pasar. Dengan demikian, modal kerja berfungsi 

sebagai penyangga yang membantu perusahaan property dan real estate 

mengelola risiko dan perencanaan ekspansi bisnis, seperti 

mengembangkan proyek baru atau memasuki pasar baru. Tanpa modal 

kerja yang memadai, perusahaan property dapat menghadapi kesulitan 

dalam menjaga kelangsungan bisnis dan mencapai pertumbuhan yang 

diinginkan. 

Kemampuan perusahaan untuk mengevaluasi efisiensi modal kerjanya 

selama jangka waktu tertentu dikenal sebagai perputaran modal kerja. 

Perputaran modal kerja merupakan perputaran yang dimulai pada saat kas 

di investasikan ke dalam kompenen modal kerja hingga kembali menjadi 

kas (Surindra et al., 2020). Perputaran modal kerja dihitung dengan 

membagi penjualan dengan modal kerja. Modal kerja tidak hanya diukur 

menggunakan perputaran modal kerja akan tetapi dapat diukur 

menggunakan rasio modal kerja lainnya. Dalam penelitian ini peneliti 

mengukur bagian lain dari modal kerja yaitu rasio lancar. Rasio lancar 

merupakan rasio yang mengukur seberapa besar kemampuan perusahaan 

dalam memenuhi kewajiban jangka pendek yang akan jatuh tempo. 
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Perhitungan rasio ini dengan cara membandingkan aktiva lancar dengan 

utang lancar (Zakaria & Ayu, 2019) 

Berikut grafik di bawah ini modal kerja yang dihitung dengan rasio 

perputaran modal kerja (working capital turnover) dan rasio lancar 

(current ratio) yang dimiliki oleh perusahaan sektor property dan real 

estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia tahun 2019-2023. 

 

 

Grafik 1.2 

Pergerakan Rata-rata Working Capital Turnover dan Current Ratio 

Perusahaan Sektor Property dan Real Estate yang Terdaftar di 

Bursa Efek Indonesia Tahun 2019-2023 
 

 

 

-6 

 

 

 

Sumber : Laporan Keuangan Pada Bursa Efek Indonesia (diolah penulis) 

 

Grafik di atas menggambarkan bagaimana perputaran modal kerja 

(working capital turnover) dan rasio lancar (current ratio) perusahaan di 

sektor property dan real estate yang tercatat di Bursa Efek Indonesia pada 

tahun 2019–2023 mengalami fluktuasi setiap tahunnya. Perputaran modal 

kerja mengalami fluktuasi dari tahun 2019 sebesar 1,93 kali perputaran 

menjadi 0,51 kali di tahun 2020 dan menurun sebesar -4,84 kali di tahun 

2021, pada tahun 2022 perputaran modal kerja mengalami peningkatan 
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sebesar 1,01 kali dan pada tahun 2023 mengalami penurunan sebesar 0,82 

kali. Rasio lancar mengalami peningkatan dari tahun 2019 sebesar 3,92 

menjadi 11,54 di tahun 2020 dan menurun sebesar 11,52 di tahun 2021, 

pada tahun 2022 mengalami peningkatan sebesar 12,79 dan pada tahun 

2023 mengalami penurunan sebesar 7,8. 

Pada penelitian sebelumnya, bahasan studi mengenai pengaruh 

perputaran modal kerja (working capital turnover) dan rasio lancar 

(current ratio) terhadap profitabilitas telah banyak dilakukan. Namun 

terdapat perbedaan hasil yang ditunjukkan oleh penelitian terdahulu. 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan oleh (Arridho, 2023), (Widianto et 

al., 2024), (Wairooy, 2019), bahwa perputaran modal kerja (working 

capital turnover) berpengaruh positif dan signifikan terhadap profitabilitas 

sedangkan menurut Juanda & Setyabudi (2020) bahwa perputaran modal 

kerja (working capital turnover) berpengaruh negatif dan signifikan 

terhadap profitabilitas. 

Pada variabel rasio lancar (current ratio) menurut (Zakaria & Ayu, 

2019), (Kasri & Virgantara, 2021), (Arridho, 2023), (Dwi et al., 2024), 

(Awanda et al., 2021) berpengaruh positif dan signifikan terhadap 

profitabilitas dan menurut (Novita et al., 2023), (Mayasari, 2019), 

(Malinda & Nugroho, 2024), (Sahda et al., 2022) rasio lancar (current 

ratio) berpengaruh negatif dan signifikan terhadap profitabilitas. Menurut 

(Sahda et al., 2022), (Zakaria & Ayu, 2019), (Sinaga et al., 2021), 

(Nurhasanah & Sopian, 2023) bahwa perputaran modal kerja (working 



8  

 

capital turnover) tidak berpengaruh terhadap profitabilitas. Pada variabel 

rasio lancar (current ratio) menurut (Malia et al., 2019), (Dewi & 

Hernawati, 2023) tidak berpengaruh terhadap profitabilitas. 

Berdasarkan fenomena empiris dan perbedaan-perbedaan hasil 

penelitian sebelumnya maka penelitian ini menganalisis lebih lanjut 

tentang pengaruh modal kerja terhadap profitabilitas pada perusahaan 

sektor property dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

1.2 Perumusan Masalah 

 

Berdasarkan latar belakang masalah yang dikemukakan diatas, maka 

yang menjadi rumusan masalah dalam penelitian ini adalah “Apakah 

Modal Kerja Berpengaruh terhadap Profitabilitas pada Perusahaan Sektor 

Property dan Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia Tahun 

2019-2023?” 

1.3 Tujuan Penelitian 

 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis pengaruh modal kerja 

terhadap profitabilitas perusahaan sektor property dan real estate yang 

tercatat di Bursa Efek Indonesia tahun 2019-2023. 

1.4 Manfaat Penelitian 

 

Manfaat yang diharapkan dari penelitian ini adalah: 

 

1. Manfaat Praktis 

 

Secara praktis, temuan studi ini dapat menjadi panduan bagi pelaku 

bisnis di industri property dan real estate yang tercatat di Bursa 

Efek Indonesia dalam mengambil keputusan, khususnya keputusan 
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yang akan berdampak pada modal kerja perusahaan dan 

profitabilitas bisnisnya. 

2. Manfaat Teoritis 

Secara teoritis hasil penelitian ini dapat memberikan manfaat di 

bidang pendidikan yang doharapkan dapat menjadi referensi bagi 

peneliti selanjutnya yang akan menganalisis efektivitas dan 

efisiensi pengelolaan modal kerja perusahaan serta pengaruh nya 

terhadap profitabilitas.
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