
1 
 

BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Peru$sa$ha$a$n Property, Rea$l Esta$te menga$mbil pera$n penting pa$da$ 

perkemba$nga$n perekonomia$n di Indonesia$. Ta$na$h da$n ba$ngu$na$n ya$ng menga$la$mi 

peningka$ta$n ha$rga$ setia$p sa$a$t, perminta$a$n ya$ng sema$kin tinggi ka$rena$ ju$mla$h 

pendu$du$k ya$ng sema$kin ba$nya$k, kebu$tu$ha$n ma$nu$sia$ ya$ng memerlu$ka$n tempa$t/ 

sa$ra$na$ seperti sekola$h, perka$ntora$n, tempa$t iba$da$h, pu$sa$t perbela$nja$a$n, dll. Ha$l ini 

memberika$n pelu$a$ng ya$ng besa$r terha$da$p investor demi mena$na$mka$n moda$lnya$ 

ka$rena$ bisnis pa$da$ Property, Rea$l Esta$te dinila$i ba$ik da$la$m memberika$n la$ba$ ya$ng 

besa$r (A$nnisa$ et a$l., 2022). 

Tu$ju$a$n ja$ngka$ pa$nja$ng peru$sa$ha$a$n a$da$la$h u$ntu$k mema$ksima$lka$n nila$i 

peru$sa$ha$a$nnya$, ka$rena$ nila$i peru$sa$ha$a$n mewa$kili kema$kmu$ra$n ja$ngka$ pa$nja$ng 

pa$ra$ pemega$ng sa$ha$mnya$. Kema$kmu$ra$n pemega$ng sa$ha$m sering diterjema$hka$n ke 

da$la$m kena$ika$n ha$rga$ pa$sa$r sa$ha$m. Sema$kin tinggi ha$rga$ sa$ha$m, sema$kin tinggi 

keka$ya$a$n pemega$ng sa$ha$m (Ka$dek et a$l., 2017). Pemilik sa$ha$m interna$l ba$ik 

direktu$r ma$u$pu$n ma$na$jer bia$sa$nya$ a$ka$n meru$gika$n piha$k eksterna$l pemilik 

peru$sa$ha$a$n denga$n mementingka$n kepentinga$n priba$di a$ta$u$ keu$ntu$nga$n priba$di 

ta$npa$ memikirka$n da$mpa$knya$ ba$gi peru$sa$ha$a$n, itu$ diseba$bka$n ka$rena$ presenta$se 

kepemilika$n oleh insider ya$ng ma$sih renda$h pa$da$ peru$sa$ha$a$n tersebu$t. Berda$sa$rka$n 

da$ta$ ya$ng menja$di sa$ha$m peru$sa$ha$a$m Property da$n Rea$l Esta$te di tu$nju$kka$n 

denga$n gra$fik di ba$wa$h ini : 
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Gambar 1.1. Analisis harga saham perusahaan property & real estate 
 

 

 

 

 

 

 

 
 
Su$mber : BEI, da$ta$ diola$h oleh peneliti, 2025 

 
Berda$sa$rka$n gra$fik ha$rga$ sa$ha$m Property da$n Rea$l Esta$te di a$ta$s da$pa$t 

disimpu$lka$n ba$hwa$ kondisi ha$rga$ sa$ha$m peru$sa$ha$a$n-peru$sa$ha$a$n pa$da$ sektor 

Property da$n Rea$l Esta$te ta$hu$n 2017 cenderu$ng menu$ru$n, seda$ngka$n ta$hu$n 2018 

sa$mpa$i 2020 cenderu$ng meningka$t, hingga$ di ta$hu$n 2021 menga$la$mi na$ik tu$ru$n 

a$ta$u$ flu$ktu$a$si. Kondisi ini da$pa$t dija$dika$n indika$si ba$hwa$ perminta$a$n a$ta$s sa$ha$m 

peru$sa$ha$a$n Property da$n Rea$l Esta$te terja$di penu$ru$na$n da$n peningka$ta$n. Na$mu$n 

seca$ra$ u$mu$m da$pa$t dika$ta$ka$n ba$hwa$ sektor ini dimina$ti oleh ma$sya$ra$ka$t. Berba$ga$i 

fa$ktor ya$ng terja$di a$ka$n berpenga$ru$h terha$da$p keberla$ngsu$nga$n peru$sa$ha$a$n, jika$ 

peru$sa$ha$a$n tida$k menga$ntisipa$sinya$ denga$n ba$ik, ma$ka$ kemu$ngkina$n peru$sa$ha$a$n 

a$ka$n sa$la$h da$la$m menga$mbil kepu$tu$sa$n sehingga$ da$pa$t menyeba$bka$n peru$sa$ha$a$n 

menga$la$mi fina$ncia$l distress da$n bera$kiba$t pa$da$ keba$ngkru$ta$n peru$sa$ha$a$n.  

Perkemba$nga$n du$nia$ u$sa$ha$ ya$ng sema$kin pesa$t menyeba$bka$n sema$kin 

keta$tnya$ persa$inga$n ba$ik da$la$m lingku$nga$n na$siona$l, regiona$l, ma$u$pu$n 



3 
 

Program Studi Manajemen 

interna$siona$l. Da$la$m perkemba$nga$n u$sa$ha$ ya$ng sema$kin kompetitif, peru$sa$ha$a$n 

ditu$ntu$t u$ntu$k sema$kin efisien da$la$m menja$la$nka$n a$ktivita$snya$ u$ntu$k 

meningka$tka$n kinerja$ peru$sa$ha$a$n. A$ga$r da$pa$t memperta$ha$nka$n kela$ngsu$nga$n 

u$sa$ha$nya$, ma$ka$ peru$sa$ha$a$n ditu$ntu$t u$ntu$k lebih inova$tif da$n memiliki stra$tegi ya$ng 

tepa$t da$n cerma$t a$ga$r ma$mpu$ berta$ha$n da$la$m perkemba$nga$n ekonomi du$nia$ 

(A$ngelin et a$l., 2022). 

Sa$la$h sa$tu$ ca$ra$ u$ntu$k menca$pa$i tu$ju$a$n peru$sa$ha$a$n a$da$la$h denga$n 

meningka$tka$n kinerja$ peru$sa$ha$a$n tersebu$t, kinerja$ peru$sa$ha$a$n sa$nga$t penting ba$gi 

peru$sa$ha$a$n ka$rena$ da$pa$t mencerminka$n keberha$sila$n da$n kela$ngsu$nga$n hidu$p 

su$a$tu$ peru$sa$ha$a$n. Kinerja$ peru$sa$ha$a$n menu$nju$kka$n keu$nggu$la$n peru$sa$ha$a$n da$la$m 

persa$inga$n bisnis. Sema$kin tinggi tingka$t kinerja$ peru$sa$ha$a$n ma$ka$ sema$kin ba$ik 

tingka$t profit ya$ng diha$silka$n (Novita$si et a$l., 2020). Kinerja$ peru$sa$ha$a$n seba$ga$i 

keberha$sila$n  peru$sa$ha$a$n  seca$ra$  keselu$ru$ha$nda$la$m  menca$pa$i  sa$sa$ra$n-sa$sa$ra$n 

stra$tegik  ya$ng  tela$h  diteta$pka$n  mela$lu$i  inisia$tif  stra$tegik  piliha$n (Ha$sa$na$h et 

a$l., 2020).  

Kinerja$ peru$sa$ha$a$n   dia$rtika$n   seba$ga$i   kema$mpu$a$n   peru$sa$ha$a$n   u$ntu$k   

mera$ih tu$ju$a$nnya$ mela$lu$i pema$ka$ia$n su$mber da$ya$ seca$ra$ efisien da$n efektif da$n 

mengga$mba$rka$n sebera$pa$  ja$u$h  su$a$tu$  peru$sa$ha$a$n  menca$pa$i  ha$silnya$  setela$h 

diba$ndingka$n  denga$n  kinerja$ terda$hu$lu$ previou$s  perfoma$nce da$n  kinerja$ 

orga$nisa$si  la$in,  serta$  sa$mpa$i sebera$pa$  ja$u$h mera$ih  tu$ju$a$n  da$n ta$rget  ya$ng  tela$h  

diteta$pka$n (Lina$ et a$l., 2021). Denga$n a$da$nya$ penila$ia$n kinerja$, ma$na$jemen pu$nca$k 

da$pa$t memperoleh da$sa$r ya$ng obyektif u$ntu$k memberika$n kompensa$si sesu$a$i 
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denga$n presta$si ya$ng disu$mba$ngka$n ma$sing-ma$sing pu$sa$t perta$nggu$ngja$wa$ba$n 

kepa$da$ peru$sa$ha$a$n seca$ra$ keselu$ru$ha$n. 

Da$la$m su$a$tu$ orga$nisa$si dikena$l tiga$ jenis kinerja$, ya$kni kinerja$ opera$siona$l 

da$n keu$a$nga$n, kinerja$ a$dministra$tif, da$n kinerja$ stra$tegik (Moeheriono, 2012). 

Kinerja$ Opera$siona$l da$n keu$a$nga$n berka$ita$n denga$n efektifita$s penggu$na$a$n ya$ng 

digu$na$ka$n orga$nisa$si a$ta$u$ peru$sa$ha$a$n pa$da$ setia$p su$mberda$ya$, seperti moda$l, 

ba$ha$n ba$ku$, da$n teknologi seca$ra$ ma$ksima$l u$ntu$k menca$pa$i tu$ju$a$n. Kema$mpu$a$n 

menca$pa$i efektifita$s penggu$na$a$n ini terga$ntu$ng pa$da$ setia$p individu$-individu$ ya$ng 

mengerja$ka$n (Moeheriono, 2012). 

Sa$la$h sa$tu$ u$ku$ra$n kinerja$ peru$sa$ha$a$n a$da$la$h kinerja$ keu$a$nga$n peru$sa$ha$a$n. 

Kinerja$ peru$sa$ha$a$n tersebu$t bia$sa$nya$ menggu$na$ka$n ra$sio Profita$bilita$s, 

Profita$bilita$s a$da$la$h kema$mpu$a$n peru$sa$ha$a$n u$ntu$k mengha$silka$n la$ba$ denga$n 

menggu$na$ka$n su$mber-su$mber ya$ng dimiliki peru$sa$ha$a$n, seperti a$ktiva$, moda$l a$ta$u$ 

penju$a$la$n peru$sa$ha$a$n (Su$da$na$, 2011). Ba$gi peru$sa$ha$a$n ma$sa$la$h profita$bilita$s 

sa$nga$t penting ka$rena$ digu$na$ka$n u$ntu$k mengu$ku$r kema$mpu$a$n peru$sa$ha$a$n da$la$m 

mengha$silka$n la$ba$ ju$ga$ u$ntu$k mengeta$hu$i efektivita$s peru$sa$ha$a$n da$la$m 

mengelola$h su$mber-su$mber ya$ng dimilikinya$. Ba$gi ka$rya$wa$n sema$kin tinggi 

sprofita$bilita$s, ma$ka$ sema$kin tinggi pu$la$ pelu$a$ng peningka$ta$n ga$ji ka$rya$wa$n. 

Terda$pa$t bebera$pa$ pengu$ku$ra$n ya$ng dipa$ka$i u$ntu$k mengu$ku$r profita$bilita$s su$a$tu$ 

peru$sa$ha$a$n, dia$nta$ra$nya$ : Profit ma$rgin on Sa$les, Tota$l a$ssets tu$rnover, Retu$rn on 

A$ssets (ROA$), da$n Retu$rn on Equ$ity (ROE).  

Dida$la$m penelitia$n ini, profita$bilita$s diu$ku$r denga$n menggu$na$ka$n Retu$rn 

on Equ$ity (ROE). Menu$ru$t Ha$ra$ha$p (2015) Retu$rn On Equ$ity meru$pa$ka$n 
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perba$ndinga$n a$nta$ra$ la$ba$ bersih sesu$da$h pa$ja$k denga$n tota$l eku$ita$s. Retu$rn On 

Equ$ity (ROE) meru$pa$ka$n su$a$tu$ pengu$ku$ra$n da$ri pengha$sila$n (income) ya$ng 

tersedia$ ba$gi pa$ra$ pemilik peru$sa$ha$a$n (ba$ik pemega$ng sa$ha$m bia$sa$ ma$u$pu$n 

pemega$ng sa$ha$m preferen) a$ta$s moda$l ya$ng mereka$ investa$sika$n di da$la$m 

peru$sa$ha$a$n. Menu$ru$t Ka$smir (2013), Retu$rn on Equ$ity (ROE) a$da$la$h imba$l ha$sil 

ya$ng diceta$k peru$sa$ha$a$n u$ntu$k pemega$ng sa$ha$m. ROE ditentu$ka$n oleh kema$mpu$a$n 

peru$sa$ha$a$n mengha$silka$n profita$bilita$s a$ta$u$ ma$rjin keu$ntu$nga$n, produ$ktivita$s a$set 

u$ntu$k mengha$silka$n penda$pa$ta$n, serta$ pengelola$a$n penggu$na$a$n u$ta$ng seca$ra$ 

optima$l oleh peru$sa$ha$a$n (Irha$m, 2013). 

Seca$ra$ u$mu$m Retu$rn On Equ$ity (ROE) diha$silka$n da$ri pemba$gia$n la$ba$ 

bersih setela$h pa$ja$k terha$da$p penyerta$a$n moda$l sendiri sela$ma$ sa$tu$ ta$hu$n tera$khir 

(Ha$rmono, 2017). Retu$rn On Equ$ity (ROE) ya$ng tinggi mencerminka$n kema$mpu$a$n 

peru$sa$ha$a$n da$la$m mengha$silka$n keu$ntu$nga$n ya$ng tinggi pu$la$ ba$gi pemega$ng 

sa$ha$m (A$gu$s, 2012). Sema$kin tinggi kema$mpu$a$n peru$sa$ha$a$n da$la$m mengha$silka$n 

keu$ntu$nga$n ba$gi pemega$ng sa$ha$m, ma$ka$ sema$kin tinggi pu$la$ keingina$n investor 

u$ntu$k membeli sa$ha$mnya$ tersebu$t. Oleh ka$rena$ itu$, ma$ka$ peru$ba$ha$n Retu$rn On 

Equ$ity (ROE) a$ka$n mempenga$ru$hi peru$ba$ha$n ha$rga$ sa$ha$m. Seca$ra$ teoritis, Retu$rn 

On Equ$ity (ROE) da$pa$t dika$ta$ka$n memiliki penga$ru$h positif terha$da$p retu$rn sa$ha$m, 

ka$rena$ jika$ ha$rga$ sa$ha$m meningka$t ma$ka$ retu$rn sa$ha$m ju$ga$ a$ka$n meningka$t. 

A$da$ bebera$pa$ fa$ktor ya$ng menyeba$bka$n meningka$tnya$ Retu$rn On Equ$ity 

(ROE, sa$la$h sa$tu$nya$ a$da$la$h moda$l kerja$. Moda$l kerja$ a$da$la$h a$ktiva$ la$nca$r diku$ra$ngi 

hu$ta$ng la$nca$r a$ta$u$ da$na$ ya$ng ha$ru$s tersedia$ u$ntu$k membia$ya$i kegia$ta$n opera$si 

peru$sa$ha$a$n seha$ri- ha$ri, misa$lnya$ u$ntu$k memba$ya$r ga$ji pega$wa$i, membeli ba$ha$n 
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ba$ku$, memba$ya$r hu$ta$ng da$n seba$ga$inya$. Da$na$ ya$ng dia$loka$sika$n tersebu$t 

diha$ra$pka$n diterima$ kemba$li da$ri ha$sil penju$a$la$n produ$k ya$ng diha$silka$n da$la$m 

wa$ktu$ ya$ng tida$k la$ma$ (sa$tu$ ta$hu$n a$ta$u$ ku$ra$ng da$ri sa$tu$ ta$hu$n). Denga$n demikia$n, 

su$mber da$na$ tersebu$t a$ka$n teru$s-meneru$s berpu$ta$r setia$p periodenya$ sela$ma$ 

hidu$pnya$ peru$sa$ha$a$n (Willia$m, 2023). 

Ma$na$jemen moda$l kerja$ meru$pa$ka$n penga$tu$ra$n a$ktiva$-a$ktiva$ ja$ngka$ 

pendek seperti ka$s, piu$ta$ng, persedia$a$n ba$ra$ng da$n su$ra$t-su$ra$t berha$rga$, terma$su$k 

penga$tu$ra$n hu$ta$ng a$ta$u$ hu$ta$ng ja$ngka$ pendek (Da$na$ng, 2013). Ma$na$jemen moda$l 

kerja$ a$da$la$h mengena$i efisiensi pengelola$a$n da$ri a$set la$nca$r da$n hu$ta$ng la$ncer 

(Ka$smir, 2013).  

Menu$ru$t Ha$ra$ha$p (2008) da$la$m Iwa$n et a$l (2019) Kena$ika$n da$la$m moda$l 

kerja$ terja$di a$pa$bila$ a$ktiva$ menu$ru$n a$ta$u$ diju$a$l a$ta$u$ ka$rena$ kena$ika$n da$la$m u$ta$ng 

ja$ngka$ pa$nja$ng da$n moda$l. Penu$ru$na$n da$la$m moda$l kerja$ timbu$l a$kiba$t a$ktiva$ tida$k 

la$nca$r na$ik a$ta$u$ dibeli a$ta$s u$ta$ng ja$ngka$ pa$nja$ng da$n moda$l na$ik. Efisiensi 

pengelola$a$n moda$l kerja$ da$pa$t dihitu$ng denga$n ra$sio ra$ta$-ra$ta$ ha$ri pengu$mpu$la$n 

piu$ta$ng, ra$ta$-ra$ta$ ha$ri persedia$a$n da$n ra$ta$-ra$ta$ ha$ri pemba$ya$ra$n hu$ta$ng (Ghina$, 

2023).  

Working ca$pita$l ma$na$gement bertu$ju$a$n u$ntu$k memberi keseimba$nga$n 

a$nta$ra$ ma$sing- ma$sing komponen moda$l kerja$. Ta$npa$ a$da$nya$ keseimba$nga$n a$nta$r 

komponen tersebu$t peru$sa$ha$a$n tida$k bisa$ berkemba$ng. (Ra$ka$ & A$rdia$nsya$h, 2020).  

Working Ca$pita$l ma$na$gement  menja$di ma$sa$la$h penting ya$ng seringka$li diha$da$pi 

oleh peru$sa$ha$a$n, ka$rena$ seba$gia$n besa$r perha$tia$n ma$na$jer keu$a$nga$n ditu$ju$ka$n 

u$ntu$k mengelola$ working ca$pita$l ya$ng meru$pa$ka$n ba$gia$n ya$ng cu$ku$p besa$r da$ri 
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tota$l a$ktiva$ peru$sa$ha$a$n. Pengelola$a$n working ca$pita$l ma$na$gement melipu$ti 

penga$mbila$n kepu$tu$sa$n mengena$i ju$mla$h da$n komposisi a$ktiva$ la$nca$r da$n 

ba$ga$ima$na$ membia$ya$i a$ktiva$ ini. Peru$sa$ha$a$n ya$ng tida$k da$pa$t memperhitu$ngka$n 

tingka$t working ca$pita$l denga$n ba$ik ma$ka$ peru$sa$ha$a$n kemu$ngkina$n menga$la$mi 

insolvency (tida$k ma$mpu$ memenu$hi kewa$jiba$n ja$tu$h tempo) da$n mu$ngkin terpa$ksa$ 

ha$ru$s diliku$ida$si. Pengelola$a$n working ca$pita$l meru$pa$ka$n ta$nggu$ng ja$wa$b setia$p 

ma$na$jer a$ta$u$ pimpina$n peru$sa$ha$a$n. Sela$in ma$na$jer, kreditor ja$ngka$ pendek ju$ga $ 

perlu$ mengeta$hu$i tingka$t perpu$ta$ra$n working ca$pita$l peru$sa$ha$a$n a$ga$r mereka$ 

mengeta$hu$i kepa$stia$n ka$pa$n hu$ta$ng peru$sa$ha$a$n a$ka$n segera$ diba$ya$rka$n. 

A$ndrea$n & Ra$syid (2020)., Wa$hyu$ningru$m & Su$za$n (2023)., da$n 

Ha$nda$ya$ni & Eka$dja$ja$ (2021) mengu$ngka$pka$n ba$hwa$ working ca$pita$l 

ma$na$gement berpenga$ru$h positif da$n signifika$n terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n. A$ka$n 

teta$pi, penelitia$n ya$ng dila$ku$ka$n oleh Novilia$ & Ra$syid (2020)., da$n Mega$sa$ri et 

a$l., (2020) menu$nju$kka$n ba$hwa$ working ca$pita$l ma$na$gement menu$nju$kka$n ha$sil 

ya$ng tida$k signifika$n, penelitia$n tersebu$t menemu$ka$n ha$sil ya$ng bertola$k bela$ka$ng 

dima$na$ working ca$pita$l ma$na$gement berpenga$ru$h nega$tif terha$da$p kinerja$ 

peru$sa$ha$a$n. 

Sela$in fa$ktor Working ca$pita$l ma$na$gement, fa$ktor la$in ya$ng mempenga$ru$hi 

kinerja$ peru$sa$ha$a$n a$da$la$h ca$sh flow. Ca$sh flow a$da$la$h a$ru$s ka$s ya$ng 

memperliha$tka$n la$pora$n pema$su$ka$n da$n pengelu$a$ra$n keu$a$nga$n peru$sa$ha$a$n da$la$m 

periode tertentu$. Ca$sh flow itu$ sendiri meru$pa$ka$n a$ru$s ka$s ya$ng memperliha$tka$n 

a$da$nya$ perpu$ta$ra$n u$a$ng ma$su$k da$n kelu$a$r pa$da$ sebu$a$h peru$sa$ha$a$n (U$mmi et a$l., 

2023). Ca$sh flow meru$pa$ka$n ka$s ma$su$k da$n ka$s kelu$a$r da$ri a$ktivita$s opera$si, 
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investa$si, da$n penda$na$a$n. Ra$sio ca$sh flow ya$ng digu$na$ka$n a$da$la$h opera$tion ca$sh 

flow ra$tio ya$itu$, kena$ika$n bersih setela$h ka$s ma$su$k da$n ka$s kelu$a$r a$kiba$t 

pela$ksa$na$a$n proyek sela$ma$ ma$sa$ pa$kinnya$. Ca$sh flow meru$pa$ka$n a$ru$s ka$s ma$su$k 

opera$si denga$n pengelu$a$ra$n ya$ng dibu$tu$hka$n u$ntu$k memperta$ha$nka$n a$ru$s ka$s 

opera$si di ma$sa$ menda$ta$ng Nila$i da$ri su$a$tu$ a$ktiva$ (a$ta$u$ peru$sa$ha$a$n seca$ra$ 

keselu$ru$ha$n) ditentu$ka$n oleh a$ru$s ka$s ya$ng diha$silka$nnya$. A$ru$s ka$s bersih 

mencerminka$n ju$mla$h ka$s ya$ng diha$silka$n oleh bisnis u$ntu$k pa$ra$ pemega$ng sa$ha$m 

da$la$m sa$tu$ ta$hu$n tertentu$ (U$mmi et a$l., 2023). 

A$ru$s ka$s opera$si meru$pa$ka$n ha$sil pengu$ra$nga$n a$nta$ra$ ju$mla$h a$ru$s ka$s 

ma$su$k da$ri a$ktivita$s opera$si denga$n ju$mla$h a$ru$s ka$s kelu$a$r da$ri a$ktivita$s opera$si. 

U$ntu$k keperlu$a$n penelitia$n, peneliti mengu$ku$r persenta$se a$ru$s ka$s opera$si da$ri tota$l 

a$ru$s ka$s ya$ng diha$silka$n peru$sa$ha$a$n (A$a$ng & Binta$ng, 2018). Kemu$dia$n, a$ru$s ka$s 

investa$si meru$pa$ka$n semu$a$ a$ktivita$s ya$ng terka$it denga$n pembelia$n da$n penju$a$la$n 

ha$rta$ peru$sa$ha$a$n ya$ng da$pa$t menja$di su$mber penda$pa$ta$a$n peru$sa$ha$a$n. Seda$ngka$n, 

a$ru$s ka$s ya$ng diha$silka$n da$ri a$ktivita$s penda$na$a$n a$da$la$h la$pora$n ya$ng 

menu$nju$kka$n a$ru$s ka$s ma$su$k da$n kelu$a$r terka$it denga$n a$ktivita$s 

penda$na$a$n/pembiya$a$n peru$sa$ha$a$n pa$da$ periode tertentu$ (Ba$ru$ & Sya$hril, 2020).  

Bebera$pa$ penelitia$n empiris sebelu$mnya$ menemu$ka$n ha$sil ya$ng bera$ga$m. 

Berda$sa$rka$n penelitia$n A$ndi Riya$nto et a$l., (2021) menya$ta$ka$n perkemba$nga$n a$ru$s 

ka$s da$ri a$ktivita$s opera$si menga$la$mi flu$ktu$a$si dika$rena$ka$n peru$sa$ha$a$n belu$m 

memiliki ta$ta$ kelola$ opera$siona$l ya$ng ba$ik sela$in itu$ a$ru$s ka$s a$ktivita$s opera$si  

seca$ra$ simu$lta$n mempenga$ru$hi kinerja$ keu$a$nga$n. Kemu$dia$n pa$da$ penelitia$n Fa$jri 

& Ju$a$nda$ (2021) menya$ta$ka$n ba$hwa$ seca$ra$ pa$rsia$l ha$sil penelitia$n menu$nju$kka$n 
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ba$hwa$ A$ru$s ka$s investa$si berpenga$ru$h nega$tif da$n signifika$n terha$da$p nila$i 

peru$sa$ha$a$n. Fa$jri & Ju$a$nda$ (2021) ju$ga$ menyebu$tka$n ba$hwa$ seca$ra$ pa$rsia$l ha$sil 

penelitia$n menu$nju$kka$n ba$hwa$  a$ru$s ka$s penda$na$a$n berpenga$ru$h nega$tif da$n tida$k 

signifika$n terha$da$p nila$i peru$sa$ha$a$n. 

Sela$in itu$, penelitia$n la$in ya$ng memba$ha$s A$na$lisis penga$ru$h a$ru$s ka$s 

terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n, dila$ku$ka$n oleh Tomu$ & Gela$ta$n (2023). Ha$sil 

penelitia$n mereka$ menu$nju$kka$n ba$hwa$ A$ru$s Ka$s A$ktivita$s Opera$si memiliki 

penga$ru$h signifika$n terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n perba$nka$n, seda$ngka$n A$ru$s Ka$s 

A$ktivita$s Investa$si ju$ga$ berpenga$ru$h signifika$n terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n 

perba$nka$n. Di sisi la$in, A$ru$s Ka$s A$ktivita$s Penda$na$a$n, meskipu$n tida$k 

berpenga$ru$h, teta$p memiliki signifika$nsi terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n perba$nka$n.  

Ma$ka$ berda$sa$rka$n teori da$n da$ta$ di PT. Beka$si Fa$ja$r Indu$stria$l Esta$te Tbk 

(BEST) terja$di ketida$k sesu$a$ia$n a$nta$ra$ teori da$n da$ta$ pa$da$ peru$sa$ha$a$n tersebu$t. 

Dima$na$ seca$ra$ teori ma$rket to book va$lu$e of a$sset ya$ng tinggi a$ka$n memiliki ca$sh 

flow da$la$m ju$mla$h besa$r. Berda$sa$rka$n pecking order theory, Tingka$t working 

ca$pita$l ya$ng tinggi a$ka$n mencipta$ka$n perminta$a$n u$ntu$k persedia$a$n u$a$ng tu$na$i ya$ng 

tinggi. Ka$rena$ jika$ peru$sa$ha$a$n keku$ra$nga$n u$a$ng tu$na$i ma$ka$ peru$sa$ha$a$n tersebu$t 

da$pa$t kehila$nga$n pelu$a$ng investa$si ya$ng mengu$ntu$ngka$n. Pa$da$ ta$hu$n 2020 ke ta$hu$n 

2021 da$n 2022 nila$i menga$la$mi penu$ru$na$n na$mu$n ca$sh flow ju$stru$ menga$la$mi 

kena$ika$n. 

Berda$sa$rka$n penjela$sa$n dia$ta$s, peneliti terta$rik u$ntu$k mela$ku$ka$n penelitia$n 

ya$ng berju$du$l “Pengaruh Working Capital Management Dan Cash Flow 
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Terhadap Kinerja Perusahaan Property Dan Real Estate Yang Terdaftar Di 

Bursa Efek Indonesia” 

 
1.2 Rumusan Masalah 

Berda$sa$rka$n la$ta$r bela$ka$ng ya$ng tela$h diu$ra$ika$n di a$ta$s, ma$ka$ diidentifika$si 

ru$mu$sa$n ma$sa$la$h seba$ga$i beriku$t: 

1. A$pa$ka$h working ca$pita$l ma$na$gement berpenga$ru$h terha$da$p Kinerja$ 

Peru$sa$ha$a$n property da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$? 

2. A$pa$ka$h a$ru$s ka$s opera$si berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n property da$n 

rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$? 

3. A$pa$ka$h a$ru$s ka$s investa$si berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n property 

da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$? 

4. A$pa$ka$h a$ru$s ka$s penda$na$a$n berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n property 

da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$? 

 
1.3 Tujuan Penelitian 

Berda$sa$rka$n la$ta$r bela$ka$ng da$n ru$mu$sa$n ma$sa$la$h di a$ta$s ya$ng tela$h 

diu$ra$ika$n, ma$ka$ tu$ju$a$n penelitia$n seba$ga$i beriku$t: 

1. U$ntu$k menga$na$lisis penga$ru$h working ca$pita$l ma$na$gement berpenga$ru$h 

terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$a$n Property da$n Rea$l Esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ 

Efek Indonesia$. 

2. U$ntu$k menga$na$lisis penga$ru$h a$ru$s ka$s opera$si berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ 

peru$sa$ha$a$n property da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$. 
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3. U$ntu$k menga$na$lisis penga$ru$h a$ru$s ka$s investa$si berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ 

peru$sa$ha$a$n property da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$. 

4. U$ntu$k menga$na$lisis penga$ru$h a$ru$s ka$s penda$na$a$n berpenga$ru$h terha$da$p kinerja$ 

peru$sa$ha$a$n property da$n rea$l esta$te ya$ng terda$fta$r di Bu$rsa$ Efek Indonesia$. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penu$lis berha$ra$p semoga$ ha$sil penelitia$n ini da$pa$t bergu$na$ u$ntu$k bebera$pa$ 

ha$l seba$ga$i beriku$t: 

1. Ba$gi Penu$lis 

Penelitia$n ini meru$pa$ka$n pela$tiha$n intelektu$a$l ya$ng diha$ra$pka$n da$pa$t 

memperta$ja$m da$ya$ pikir ilmia$h serta$ meningka$tka$n kompetensi da$la$m 

disiplin ilmu$ ya$ng dipela$ja$ri. 

2. Ba$gi Kebija$ka$n 

Ha$sil penelitia$n ini diha$ra$pka$n da$pa$t menja$di a$cu$a$n ba$gi kebija$ka$n 

pemerinta$h a$ta$u$ lemba$ga$ terka$it da$la$m menga$mbil kepu$tu$sa$n da$la$m ha$l 

ya$ng berhu$bu$nga$n denga$n ma$sa$la$h peringka$t working ca$pita$l ma$na$gement 

da$n ca$sh flow terha$da$p kinerja$ peru$sa$ha$n pa$da$ peru$sa$ha$a$n property da$n rea$l 

esta$te.


	BAB I PENDAHULUAN
	1.1 Latar Belakang
	1.2 Rumusan Masalah
	1.3 Tujuan Penelitian
	1.4 Manfaat Penelitian


