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ANALISIS MODAL KERJA DAN LIKUIDITAS UNTUK 

MENGETAHUI PROFITABILITAS PADA PERUSAHAAN 

PROPERTY DAN REAL ESTATE YANG TERDAFTAR DI BEI 

PERIODE TAHUN 2009-2012 

 

ABSTRAKSI 

Tujuan dari penelitian untuk menilai kinerja keuangan pada perusahaan 

property dan real estate (PT. Alam Sutera Realty Tbk, PT. Ciputra Property Tbk dan 

PT. Bukit Darmo Property Tbk) yang terdaftar di BEI periode tahun 2009-2012. Jenis 

penelitian adalah dokumentasi pada BEI, sumber data berupa data sekunder, penilaian 

kinerja keuangan dengan menggunakan analisis rasio khususnya rasio modal kerja, 

rasio likuiditas dan rasio profitabilitas.  

Hasil analisis menunjukkan dari 3 (tiga) perusahaan property dan real estate 

yang terdaftar di BEI pada periode tahun 2009-2012 yang memliki nilai yang paling 

baik dari ketiga rasio analisis (rasio modal kerja, likuiditas dan profitabilitas) adalah 

PT. Ciputra Property Tbk, diikuti oleh PT. Alam Suteta Realty Tbk dan yang terakhir 

adalah PT. Bukit Darmo Property Tbk. 

Kata kunci: Analisis, Rasio Keuangan, Kinerja Keuangan 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang 

Mengutip pendapat Marwan Hendry seorang pengamat ekonomi dan 

bisnis dalam suatu wawancara yang dilakukan oleh  wartawan jawa pos pada 

tanggal 23/05/2008 di  halaman ekonomi dan bisnis yang berjudul “meningkatnya 

minat investor pada bisnis property” mengatakan :  

“Property dan real estate merupakan salah satu sektor bisnis 

yang sangat berkembang pesat saat ini. Kebutuhan manusia akan 

tempat tinggal juga meningkat karna jumlah penduduk yang 

semakin tinggi sementara luas wilayah yang akan dijadikan tempat 

tinggal tidak bertambah. Dalam melaksanakan aktivitasnya sehari-

hari, manusia tidaklah dapat terlepas dari sektor ini, misalnya kantor 

atau pabrik tempat masyarakat bekerja, pusat perbelanjaan tempat 

masyarakat membeli keperluan sehari-hari, rumah sakit tempat 

masyarakat dirawat ketika sakit, taman hiburan tempat masyarakat 

mengisi waktu liburnya, sekolah atau universitas tempat masyarakat 

mengajar maupun menimba ilmu, serta property dan real estate lain 

yang selalu berhubungan dengan aktivitas manusia sehari-hari, dan 

yang paling penting adalah rumah atau apartemen tempat manusia 

tinggal”.  

 

Property dan real estate khususnya perumahan merupakan kebutuhan 

papan yang merupakan salah satu kebutuhan dasar (primer) manusia, disamping 

kebutuhan akan pangan dan sandang, sehingga setiap orang harus berhubungan 

dengan bagian dari property dan real estate yang satu ini. Bagaimanapun kondisi 

perekonomian yang sedang terjadi, semua orang harus memiliki rumah tempat 

tinggal untuk memenuhi salah satu kebutuhan utama.  
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Pertumbuhan sektor property dan real estate yang ditandai dengan 

kenaikan harga tanah dan bangunan yang lebih tinggi dari laju inflasi setiap 

tahunnya menyebabkan semakin banyak investor yang tertarik untuk melakukan 

investasi di sektor ini. Property dan real estate merupakan aset yang memiliki 

nilai investasi yang tinggi, dan dinilai cukup aman dan stabil. Harga property dan 

real estate (khususnya rumah) mengalami kenaikan sekitar 10% setiap tahunnya. 

Sebab itu, sebuah rumah memiliki potensi mengalami kenaikan harga dua kali 

lipat dalam 5-10 tahun ke depan.  

Kenaikan harga ini disebabkan oleh ketersediaan tanah bersifat yang tetap, 

sementara permintaannya cenderung meningkat setiap tahunnya, sejalan dengan 

pertambahan jumlah penduduk. Pertumbuhan jumlah penduduk menyebabkan 

kebutuhan akan tempat tinggal, perkantoran, pusat perbelanjaan, taman hiburan, 

dan kebutuhan akan sektor property dan real estate lainnya juga mengalami 

kenaikan. Selain itu, harga tanah tidaklah ditentukan oleh pasar, tetapi oleh orang 

yang memiliki tanah.  

Marwan Hendry seorang pengamat ekonomi dan bisnis juga 

menambahkan pendapatnya : 

“Akhir-akhir ini property dan real estate tumbuh dengan pesat. 

Hal ini dapat dilihat dari banyaknya pembangunan rumah dan toko 

(ruko), apartemen, pusat perbelanjaan, pusat perkantoran, 

kondominium, dan perumahan. Maraknya pembangunan ini 

menandakan bahwa terdapat pasar yang cukup besar bagi sektor 

property dan real estate di Indonesia. Hal ini merupakan informasi 

yang positif bagi para investor, yang kemudian meresponnya dengan 

membeli saham perusahaan property dan real estate di pasar modal”. 
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Modal kerja merupakan dana yang diperlukan untuk memenuhi 

kebutuhan operasi perusahaan. Misalkan untuk memberikan uang muka, 

pembelian bahan baku, membayar upah buruh, gaji, pegawai dan lain sebagainya, 

di mana uang atau dana yang telah dikeluarkan itu diharapkan akan kembali lagi 

masuk dalam perusahaan dalam waktu yang pendek melalui hasil penjualan 

produksinya (Edward J. Blocher, 2007). Uang yang masuk berasal dari penjualan 

produk tersebut akan segera dikeluarkan lagi untuk membiayai operasi 

selanjutnya. Dana yang dikomitmenkan sebagai modal kerja, walaupun tidak 

digunakan, tetap tidak boleh dimanfaatkan untuk keperluan yang lain (Edward J. 

Blocher, 2007). 

Sebagian besar kegiatan harian manajer keuangan berhubungan dengan 

pengelolaan modal kerja dan likuiditas untuk menghasilkan keuntungan. Suatu 

yang pekerjaan yang tampak sederhana, tetapi apabila tidak dikelola dengan 

sungguh-sungguh akan berpeluang memperburuk tingkat likuiditas yang pada 

akhirnya memungkinkan perusahaan mengalami kebangkrutan (Mardiyanto, 

2008) 

Oleh karena itu, perusahaan dituntut untuk selalu meningkatkan efisiensi 

kerjanya sehingga dicapai tujuan yang diharapkan oleh perusahaan yaitu 

mencapai laba yang optimal. 

Kebijakan modal kerja mencakup  dua hal (Mardiyanto, 2008), yaitu : 

1. Jumlah aktiva lancar yang dikehendaki, dan 

2. Bagaimana aktiva itu akan dibiayai. 
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Kebijakan modal kerja sebenarnya bertujuan mencapai bauran yang 

optimal antara likuiditas dan profitabilitas. Dengan kata lain, kebijakan modal 

kerja dimaksudkan untuk mencapai tingkat likuiditas dan profitabilitas tertentu 

sesuai dengan tingkat resiko yang disediakan untuk ditanggung oleh perusahaan 

(Mardiyanto, 2008). 

 Indikator adanya manajemen modal kerja yang baik adalah adanya 

efisiensi modal kerja. Efisiensi modal kerja yang dimaksudkan adalah 

penggunaan sumber-sumber modal kerja yang tepat guna. Modal kerja dapat 

dilihat dari perputaran modal kerja (working capital turnover), perputaran piutang 

(receivable turnover) dan perputaran persediaaan (inventory turnover). Perputaran 

modal kerja dimulai dari saat kas diinvestasikan dalam komponen modal kerja 

sampai kemudian kembali menjadi kas. Semakin pendek periode perputaran 

modal kerja, semakin cepat perputarannya sehingga perputaran modal kerja 

semakin tinggi dan perusahaan semakin efisien yang pada akhirnya profitabilitas 

perusahaan semakin meningkat (Tunggal, 2009). 

Dalam menentukan kebijakan modal kerja yang efisien, perusahaan 

dihadapkan pada masalah adanya pertukaran (trade off) antara faktor likuiditas 

dan profitabilitas. Jika perusahaan memutuskan menetapkan modal kerja dalam 

jumlah yang besar, kemungkinan tingkat likuiditas akan terjaga namun 

kesempatan untuk memperoleh laba yang besar akan menurun yang pada 

akhirnya berdampak pada menurunnya profitabilitas. Sebaliknya jika perusahaan 

ingin memaksimalkan profitabilitas, kemungkinan dapat mempengaruhi tingkat 
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likuiditas perusahaan. Semakin tinggi likuiditas, maka semakin baiklah posisi 

perusahaan dimata kreditur (Van Horne, 2011). 

Berdasarkan gambaran tersebut penulis tertarik untuk melakukan 

penelitian yang berjudul “ANALISIS MODAL KERJA DAN LIKUIDITAS 

UNTUK MENGETAHUI PROFITABILITAS PADA PERUSAHAAN 

PROPERTY DAN REAL ESTATE YANG TERDAFTAR DI BEI PERIODE 

TAHUN 2009-2012”. 

B. Rumusan Masalah 

“Bagaimana kinerja keuangan pada perusahaan property dan real estate 

yang terdaftar di BEI periode tahun 2009-2012?” 

 

C. Tujuan dan Manfaat Penelitian 

1. Tujuan Penelitian 

“Tujuan penelitian diadakan untuk mengetahui  kemampuan pada 

perusahaan real estate dan property yang terdaftar di BEI periode tahun 2009-

2012 dalam memperoleh yang ditinjau dari beberapa aspek keuangan yang 

meliputi modal kerja dan likuiditas”. 

2. Manfaat Penelitian 

a) Bagi perusahaan 

Hasil analisis dapat memberikan informasi bagi perusahaan yang 

digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam menetapkan suatu 
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kebijakan dan memproyeksikan besarnya jumlah keuntungan yang akan 

dihasilkan dimasa yang akan datang. 

b) Bagi Investor 

Hasil analisis dapat memberikan informasi bagi para investor 

untuk menilai perusahaan yang lebih baik untuk menanamkan modal dan 

dana yang akan diberikan pada perusahaan yang akan dipilih. 

c) Bagi penulis 

Hasil analisis dapat menambah pengetahuan dan wawasan penulis 

tentang kinerja perusahaan dalam mengelola modal kerja dan likuiditas 

terhadap profitabilitas pada perusahaan real estate dan property yang 

terdaftar di BEI periode 2009-2012. 

d) Bagi pihak lain 

Hasil analisis ini dapat digunakan sebagai studi pembelajaran 

perbandingan di dalam pembuatan karya ilmiah Analisa modal kerja dan 

likuiditas terhadap profitabilitas pada perushaan real estate dan property 

yang terdaftar di BEI periode 2009-2012. 
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