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(QS. Al-Baqarah: 286) 
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sanalah kamu akan menyadari betapa hebatnya dirimu telah berjuang hingga detik 
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selalu memberikan doa, perhatian, dan semangat. Selain itu, kepada teman-teman 
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ABSTRAK 

 

Hania Tri Utami: Pengaruh Perputaran Kas, Perputaran Piutang, Perputaran 

Persediaan, dan Leverage terhadap Profitabilitas pada Perusahaan Sektor 

Properties and Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia Periode 2021-

2024, Skripsi, Akuntansi, FEB UNP Kediri, 2026. 

Kata Kunci: Perputaran Kas, Perputaran Piutang, Perputaran Persediaan, Leverage, 

Profitabilitas, Sektor Properties. 

Penelitian ini dilatarbelakangi oleh fluktuasi profitabilitas yang dipengaruhi oleh 

kondisi ekonomi pasca pandemi COVID-19 serta karakteristik sektor properties 

and real estate yang memiliki siklus kas panjang, tingginya piutang, lambatnya 

perputaran persediaan, serta penggunaan utang dalam pembiayaan proyek yang 

berdampak pada kinerja perusahaan. Permasalahan dalam penelitian ini adalah 

apakah perputaran kas, perputaran piutang, perputaran persediaan, dan leverage 

berpengaruh terhadap profitabilitas pada perusahaan sektor properties and real 

estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2024, baik secara 

parsial maupun simultan. Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif 

dengan teknik purposive sampling sehingga diperoleh 18 perusahaan sebagai 

sampel penelitian dengan jumlah unit analisis sebanyak 72 data penelitian. Data 

yang digunakan merupakan data sekunder yang diperoleh dari laporan keuangan 

tahunan melalui situs resmi Bursa Efek Indonesia dan situs resmi perusahaan. 

Teknik analisis data yang digunakan meliputi uji asumsi klasik, analisis regresi 

linier berganda, uji koefisien determinasi (R²), uji t, dan uji F dengan menggunakan 

IBM SPSS Statistics 25. Hasil penelitian menunjukkan bahwa secara parsial 

perputaran kas dan leverage berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas, 

sedangkan perputaran piutang dan perputaran persediaan tidak berpengaruh 

signifikan terhadap profitabilitas. Secara simultan, seluruh variabel independen 

berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas. Hasil penelitian ini menunjukkan 

bahwa efektivitas pengelolaan modal kerja serta penggunaan struktur pendanaan 

yang tepat dapat memengaruhi kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba.  

Oleh karena itu, perusahaan diharapkan mampu mengelola modal kerja dan struktur 

pendanaan secara optimal guna meningkatkan profitabilitas perusahaan. 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Pertumbuhan ekonomi di Indonesia saat ini menunjukkan peningkatan yang 

cukup pesat, didukung oleh perkembangan teknologi dan globalisasi, 

menyebabkan persaingan antar perusahaan menjadi semakin ketat. Kondisi ini 

menuntut setiap perusahaan untuk terus meningkatkan kinerja agar dapat 

mempertahankan keberlangsungan usahanya. Salah satu indikator yang dapat 

digunakan untuk menilai kinerja perusahaan adalah profitabilitas, karena 

mencerminkan kemampuan perusahaan dalam menghasilkan laba serta 

mempertahankan daya saing di tengah persaingan bisnis yang semakin 

kompetitif. 

Sektor properties and real estate merupakan salah satu sektor yang 

memiliki peran penting dalam perekonomian suatu negara. Sektor ini berkaitan 

dengan kegiatan pembangunan dan penyediaan berbagai jenis properti, seperti 

perumahan, apartemen, gedung perkantoran, pusat perbelanjaan, kawasan bisnis, 

serta pengembangan infrastruktur yang mendukung kegiatan ekonomi. Oleh 

karena itu, kinerja perusahaan pada sektor ini menjadi hal yang penting untuk 

diperhatikan karena dapat memberikan kontribusi terhadap pertumbuhan 

ekonomi. 

Namun demikian, perusahaan pada sektor properties and real estate 

memiliki karakteristik keuangan yang berbeda dibandingkan dengan sektor 

lainnya. Hal ini disebabkan oleh siklus kas yang relatif panjang, di mana proses 

penjualan properti membutuhkan waktu yang cukup lama. Penjualan unit 

dilakukan secara bertahap sehingga penerimaan kas tertunda dan mengakibatkan 

tingginya piutang. Selain itu, persediaan berupa tanah dan bangunan seringkali 

membutuhkan waktu lama untuk terjual sehingga menimbulkan biaya 

penyimpanan yang tinggi. Di sisi lain, banyak perusahaan pada sektor ini yang 

menggunakan sumber pendanaan dari utang (leverage) untuk membiayai 

proyek-proyek jangka panjang. Kondisi tersebut berpotensi menimbulkan risiko 

keuangan apabila perusahaan tidak mampu mengelola beban bunga secara 
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efektif. Faktor-faktor tersebut berpotensi memengaruhi kinerja keuangan 

perusahaan, khususnya dalam menghasilkan laba. Oleh karena itu, karakteristik 

bisnis pada sektor properties and real estate perlu diperhatikan karena dapat 

memengaruhi tingkat profitabilitas perusahaan. 

Dalam beberapa tahun terakhir, sektor properti di Indonesia mengalami 

tekanan yang cukup signifikan akibat pandemi COVID-19. Penurunan tersebut 

disebabkan oleh melemahnya permintaan properti akibat turunnya daya beli 

masyarakat serta adanya pembatasan aktivitas ekonomi selama pandemi. Hal ini 

menunjukkan bahwa pandemi memberikan dampak besar terhadap penurunan 

kinerja sektor properti di Indonesia. Kondisi ini tercermin dari kinerja keuangan 

perusahaan sektor properti dan real estate yang cenderung mengalami fluktuasi, 

terutama sejak terjadinya pandemi. Beberapa perusahaan mampu mencatatkan 

laba yang relatif stabil meskipun menghadapi tekanan eksternal seperti inflasi, 

kenaikan suku bunga, dan ketidakpastian ekonomi global. Di sisi lain, penurunan 

profitabilitas juga dipengaruhi oleh karakteristik bisnis properti yang memiliki 

siklus proyek jangka panjang. Hal ini menyebabkan tingginya piutang, 

lambatnya perputaran persediaan, serta meningkatnya beban bunga akibat 

penggunaan utang dalam pembiayaan proyek, sehingga semakin menekan 

kinerja keuangan perusahaan. Berikut disajikan grafik Return on Assets (ROA) 

perusahaan sektor properties and real estate tahun 2019-2022: 

 

 

Sumber: Bursa Efek Indonesia 

Gambar 1.1 Grafik Return on Assets (ROA) Perusahaan Sektor 

Properties and Real Estate 

6,1

4

0,04 0,25

0

1

2

3

4

5

6

7

2019 2020 2021 2022

Perkembangan Return on Assets (ROA) Perusahaan Sektor 

Properti dan Real Estate Tahun 2019-2022



3 
 

 

Pada perusahaan sektor properties and real estate, seperti terlihat pada 

gambar 1.1 nilai ROA mengalami fluktuasi yang cenderung menurun selama 

periode 2019–2022. Berdasarkan gambar di atas nilai ROA mengalami kenaikan 

pada tahun 2019 sebesar 6,1%. Akan tetapi, pada tahun 2020-2022 nilai ROA 

menurun secara signifikan, puncaknya terjadi tahun 2021 mengalami penurunan 

hingga menyentuh angka 0,04%. Penurunan ROA tersebut menunjukkan bahwa 

pandemi COVID-19 berdampak signifikan terhadap kemampuan perusahaan 

dalam menghasilkan laba, sehingga memperlemah kinerja profitabilitas sektor 

properties and real estate. Kondisi ini menunjukkan adanya permasalahan 

dalam pengelolaan keuangan perusahaan, khususnya yang berkaitan dengan 

efisiensi modal kerja dan struktur pendanaan. Oleh karena itu, fluktuasi 

profitabilitas pada sektor properties and real estate di Indonesia menjadi 

perhatian penting karena dapat memengaruhi kinerja profitabilitas perusahaan 

pada periode selanjutnya. 

Fenomena tersebut menunjukkan bahwa kinerja keuangan perusahaan 

sektor properties and real estate dapat mengalami perubahan dari waktu ke 

waktu. Oleh karena itu, profitabilitas menjadi salah satu indikator penting yang 

digunakan. Profitabilitas merupakan kemampuan perusahaan dalam 

menghasilkan laba melalui penggunaan aset, modal, dan sumber daya yang 

dimiliki secara efisien. Tingkat profitabilitas tidak hanya dipengaruhi oleh besar 

kecilnya pendapatan yang diperoleh, tetapi juga oleh kemampuan perusahaan 

dalam mengelola modal kerja, utang, serta aktivitas operasional secara efektif 

(Novika & Siswanti, 2022). Salah satu indikator yang digunakan untuk 

mengukur profitabilitas adalah Return on Assets (ROA). Return on Assets 

(ROA) adalah rasio yang digunakan untuk menilai kemampuan perusahaan 

dalam menghasilkan laba bersih melalui penggunaan seluruh aset yang dimiliki 

(Seto et al., 2023). 

Salah satu faktor yang dapat memengaruhi profitabilitas perusahaan adalah 

efisiensi dalam pengelolaan modal kerja meliputi kas, piutang, dan persediaan. 

Efisiensi tersebut dapat diukur melalui rasio perputaran kas, perputaran piutang, 

dan perputaran persediaan. Selain itu, struktur pendanaan perusahaan yang 
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tercermin melalui penggunaan utang atau leverage juga dapat memengaruhi 

kinerja keuangan perusahan. 

Rasio perputaran kas merupakan rasio yang digunakan untuk mengukur 

sejauh mana kas yang dimiliki perusahaan dapat digunakan untuk membayar 

kewajiban (utang) serta membiayai aktivitas operasional yang berkaitan dengan 

penjualan selama periode tertentu. Semakin cepat tingkat perputaran kas, maka 

semakin efisien kemampuan perusahaan dalam mengelola keuangan, melunasi 

utang, serta mendanai pertumbuhan bisnis (Rahman et al., 2021). Tingkat 

perputaran kas yang tinggi menunjukkan kemampuan perusahaan dalam 

mengelola likuiditasnya dengan baik sehingga dapat mendukung stabilitas 

operasional perusahaan. Hasil penelitian yang dilakukan oleh (Nasution et al., 

2023) menunjukkan bahwa perputaran kas berpengaruh signifikan terhadap 

profitabilitas perusahaan. Hal tersebut menunjukkan bahwa efisiensi 

pengelolaan kas membantu perusahaan menjaga likuiditas yang cukup dan 

mengurangi kebutuhan pembiayaan dari sumber eksternal. Sedangkan penelitian 

yang dilakukan oleh (Azizah & Wijaya, 2024) menunjukkan bahwa perputaran 

kas tidak berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas. 

Rasio perputaran piutang merupakan rasio yang digunakan untuk mengukur 

berapa kali dana yang diinvestasikan dalam piutang dapat berputar dalam satu 

periode atau seberapa cepat perusahaan mampu menagih piutang dari penjualan 

kredit. Tingginya tingkat perputaran piutang menunjukkan efisiensi dalam 

proses penagihan sehingga perusahaan dapat lebih cepat memperoleh kas dari 

hasil penjualan. Hal ini meningkatkan likuiditas dan mengurangi risiko kredit 

macet, yang pada akhirnya dapat meningkatkan margin keuntungan dan 

profitabilitas (Kasmir, 2021). Hasil penelitian yang dilakukan oleh (Dharma et 

al., 2022) menunjukkan bahwa perputaran piutang memiliki pengaruh signifikan 

terhadap profitabilitas perusahaan. Perusahaan yang memiliki sistem penagihan 

piutang yang efektif cenderung mengalami peningkatan likuiditas dan 

profitabilitas. Sedangkan penelitian yang dilakukan oleh (Wikantha et al., 2023) 

menyatakan bahwa perputaran piutang secara parsial tidak memiliki pengaruh 

yang signifikan terhadap profitabilitas. 
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Rasio perputaran persediaan merupakan rasio yang digunakan untuk 

mengukur seberapa sering persediaan perusahaan dapat dijual dan digantikan 

kembali selama periode tertentu. Tingkat perputaran persediaan yang tinggi 

menunjukkan bahwa persediaan dapat terjual dengan cepat sehingga dapat 

mengurangi biaya penyimpanan serta meningkatkan efisiensi operasional 

perusahaan, yang pada akhirnya dapat meningkatkan profitabilitas perusahaan 

(Hery, 2021). Hasil penelitian yang dilakukan oleh (Saputra & Oktoriza, 2024) 

menunjukkan bahwa perputaran persediaan berpengaruh signifikan terhadap 

profitabilitas. Hal ini menunjukkan bahwa perputaran persediaan yang cepat 

menandakan bahwa persediaan dikelola secara optimal sehingga dapat 

mempercepat proses penjualan dan meningkatkan kinerja keuangan perusahaan. 

Sedangkan penelitian yang dilakukan oleh (Setiawan & Putri, 2023) 

menunjukkan bahwa perputaran persediaan tidak berpengaruh signifikan 

terhadap profitabilitas. 

Faktor lain yang dapat memengaruhi profitabilitas perusahaan adalah 

leverage. Leverage merupakan rasio yang digunakan untuk mengukur sejauh 

mana aset perusahaan maupun aktivitas operasional perusahaan dibiayai oleh 

utang. Hal ini menunjukkan bahwa perusahaan yang memiliki struktur utang 

yang sehat mampu meningkatkan return yang dihasilkan dari aset yang didanai 

utang, yang pada akhirnya meningkatkan profitabilitas. Tingkat leverage yang 

tinggi dapat meningkatkan potensi keuntungan perusahaan, namun di sisi lain 

juga dapat meningkatkan risiko keuangan akibat besarnya beban bunga yang 

harus ditanggung oleh perusahaan. Hasil penelitian yang dilakukan oleh (Syafi’i 

& Haryono, 2021) menunjukkan bahwa leverage secara parsial berpengaruh 

signifikan terhadap profitabilitas. Sedangkan penelitian yang dilakukan oleh 

(Sutanto, 2021) menunjukkan bahwa leverage tidak berpengaruh signifikan 

terhadap profitabilitas. 

Berdasarkan perbedaan hasil penelitian yang menunjukkan adanya research 

gap terkait faktor-faktor yang memengaruhi profitabilitas, diperlukan penelitian 

lebih lanjut pada sektor properties and real estate. Kebaruan (novelty) penelitian 

ini terletak pada penggunaan data periode 2021–2024, yaitu masa pemulihan 

ekonomi pascapandemi COVID-19, dengan fokus pada perusahaan sektor 
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properties and real estate yang memiliki karakteristik keuangan berbeda 

dibandingkan sektor lainnya, seperti siklus proyek jangka panjang, tingginya 

piutang dan persediaan, serta ketergantungan terhadap pendanaan melalui utang. 

Selain itu, penelitian ini menguji pengaruh perputaran kas, perputaran piutang, 

perputaran persediaan, dan leverage terhadap profitabilitas dalam satu model 

penelitian. Oleh karena itu, penelitian ini diharapkan dapat memberikan bukti 

empiris yang lebih relevan mengenai faktor-faktor yang memengaruhi 

profitabilitas pada perusahaan sektor tersebut. 

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan teknik analisis 

data berupa uji asumsi klasik, analisis regresi linear berganda, uji koefisien 

determinasi, uji t, dan uji F untuk menguji pengaruh variabel independen 

terhadap profitabilitas. Penelitian ini dapat memberikan pemahaman yang lebih 

jelas mengenai pengaruh perputaran kas, perputaran piutang, perputaran 

persediaan, dan leverage terhadap profitabilitas pada perusahaan sektor 

properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-

2024. Selain itu, hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat 

praktis bagi perusahaan dalam meningkatkan efektivitas pengelolaan modal 

kerja serta penggunaan leverage guna meningkatkan profitabilitas. 

Berdasarkan uraian latar belakang maka peneliti tertarik untuk melakukan 

penelitian yang berjudul “Pengaruh Perputaran Kas, Perputaran Piutang, 

Perputaran Persediaan, dan Leverage terhadap Profitabilitas pada 

Perusahaan Sektor Properties and Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia Periode 2021–2024”. 

 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang masalah yang telah diuraikan, rumusan masalah 

dalam penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Apakah perputaran kas berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas pada 

perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia periode 2021-2024? 
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2. Apakah perputaran piutang berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas 

pada perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia periode 2021-2024? 

3. Apakah perputaran persediaan berpengaruh signifikan terhadap 

profitabilitas pada perusahaan sektor properties and real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2024? 

4. Apakah leverage berpengaruh signifikan terhadap profitabilitas pada 

perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia periode 2021-2024? 

5. Apakah perputaran kas, perputaran piutang, perputaran persediaan, dan 

leverage secara simultan berpengaruh terhadap profitabilitas pada 

perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia periode 2021-2024? 

 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, tujuan dari penelitian ini adalah 

1. Untuk menganalisis pengaruh perputaran kas terhadap profitabilitas pada 

perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia periode 2021-2024. 

2. Untuk menganalisis pengaruh perputaran piutang terhadap profitabilitas 

pada perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia periode 2021-2024. 

3. Untuk menganalisis pengaruh perputaran persediaaan terhadap 

profitabilitas pada perusahaan sektor properties and real estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia periode 2021-2024. 

4. Untuk menganalisis pengaruh leverage terhadap profitabilitas pada 

perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia periode 2021-2024. 

5. Untuk menganalisis pengaruh perputaran kas, perputaran piutang, 

perputaran persediaan, dan leverage secara simultan terhadap profitabilitas 

pada perusahaan sektor properties and real estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia periode 2021-2024. 
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D. Manfaat Penelitian 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi berbagai 

pihak sebagai berikut: 

1. Secara Teoritis 

a. Bagi peneliti 

Penelitian ini diharapkan dapat memperluas wawasan dan pengalaman 

dalam melakukan penelitian, serta diharapkan dapat bermanfaat dalam 

bidang yang berkaitan dengan khususnya terkait analisis faktor-faktor 

yang memengaruhi profitabilitas perusahaan. 

b. Bagi Peneliti Selanjutnya 

Dari hasil penelitian ini diharapkan dapat berguna sebagai bahan 

referensi bagi peneliti selanjutnya, yang dapat mempertimbangkan 

untuk menambah variabel lain (misalnya ukuran perusahaan, 

pertumbuhan penjualan, atau likuiditas), serta membandingkan antar 

sektor industri. 

2. Secara Praktis 

a. Bagi Investor 

Penelitian ini diharapkan bisa menjadi masukan dalam melakukan 

analisis dan pertimbangan untuk mengambil keputusan investasi di 

perusahaan sektor properties and real estate, dengan memperhatikan 

faktor-faktor keuangan yang berpengaruh terhadap profitabilitas. 

b. Bagi Perusahaan 

Penelitian ini diharapkan bisa menjadi bahan masukan yang berguna 

terutama dalam mengelola keuangan perusahaan sekaligus berguna 

untuk mengevaluasi kinerja – kinerja perusahaan dari tahun sebelumnya 

untuk meningkatkan kinerja agar dapat meningkatkan profitabilitas 

perusahaan.
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