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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kinerja keuangan perusahaan
sektor properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI)
periode 2021-2023 menggunakan metode Economic Value Added (EVA).
Penelitian ini merupakan penelitian deskriptif kuantitatif dengan data sekunder
dari laporan keuangan tahunan. Teknik puosive sampling digunakan dengan
kriteria perusahaan yang mengalami peningkatan laba bersih, dan diperoleh
lima sampel perusahaan. EVA dihitung dengan mengurangkan biaya modal
(Capital Charges) dari NOPAT. Nilai EVA positif menunjukkan terciptanya
nilai tambah ekonomis, sedangkan nilai negatif menunjukkan sebaliknya. Hasil
penelitian menunjukkan bahwa empat perusahaan yaitu PT Pakuwon Jati Tbk,
PT Summarecon Agung Tbk, PT Jaya Real Properti Thk, PT Metropolitan
Land Tbk, dan satu lagi menunjukkan EVA positif, sedangkan PT Duta jaya
Pertiwi Tbk menunjukkan EVA negatif, yang berarti perusahaan belum mampu
menciptakan nilai tambah ekonomis bagi pemegang saham.

Kata Kunci: Laba Bersih Setelah Pajak, Modal Yang Diinvestasikan, Biaya Modal
Rata-Rata Tertimbang, Beban Modal Dan Nilai Tambah Ekonomis.

ABSTRACT

This study aims to analyze the financial performance of property and real
estate sector companies listed on the Indonesia Stock Exchange (IDX) for the
2021-2023 period using the Economic Value Added (EVA) method. This is a
descriptive quantitative study using secondary data from annual financial
reports. A puosive sampling technique was applied, selecting companies that
experienced an increase in net profit, resulting in five sample companies. EVA
is calculated by subtracting Capital Charges from Net Operating Profit After
Tax (NOPAT). A positive EVA indicates the creation of economic value added,
while a negative EVA indicates otherwise. The results show that four
companies;PT Pakuwon Jati Thk, PT Summarecon Agung Tbk. PT Jaya Real
Properti Thk, PT Metropolitan Land Tbk, and one other achieved positive EVA
values, indicating the creation of economic value. Meanwhile, PT Duta Jaya
Pertiwi Thk recorded a negative EVA, suggesting the company has not
succeeded in generating economic value added for its shareholders.

Keywords: Net Profit After Tax (NOPAT), Invested Capital, Weight Average Cost of
Capital (WACC), Cost of Capital, and Economic Value Added (EVA).
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1. PENDAHULUAN

Pandemi Covid-19 yang melanda sejak akhir 2019 memberikan dampak luas terhadap

perekonomian global, termasuk di Indonesia. Sektor properti dan real estate sebagai sektor
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strategis yang berkontribusi besar terhadap Produk Domestik Bruto (PDB) mengalami tekanan
signifikan akibat pembatasan sosial, perubahan daya beli masyarakat, dan ketidakpastian pasar.
Sebagai upaya pemulihan, pemerintah melalui Bank Indonesia mengeluarkan kebijakan stimulus
berupa pelonggaran Kredit Pemilikan Rumah (KPR) dengan uang muka (DP) 0% dan rasio Loan
to Value (LTV) sebesar 100% pada tahun 2021. Kebijakan ini berdampak langsung pada
peningkatan aktivitas sektor properti dan mendorong pemulihan keuangan perusahaan (Liputan
6,2021).

Salah satu indikator pemulihan dapat dilihat dari peningkatan laba bersih beberapa
perusahaan properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI). Berdasarkan
data dari BEI, terdapat lima perusahaan yang menunjukkan pertumbuhan laba bersih secara
konsisten selama periode 2021-2023. PT Pakuwon Jati Tbk mencatatkan laba tertinggi, yaitu
2,38 triliun pada tahun 2023. Peningkatan laba juga terjadi pada PT Duta Pertiwi Tbk, PT
Summarecon Agung Tbk, PT Jaya Real Properti Tbk, dan PT Metropolitan Land Tbk. Hal ini
menunjukkan bahwa meskipun sempat terdampak pandemi, sektor properti menunjukkan
ketahanan finansial yang kuat.

Tabel 1. Perusahaan Properti dan Real Estate yang Mengalami Peningkatan Laba Bersih
Tahun 2021-2023

Kode

No Perusahaan 2021 2022 2023

1 PWON 1.550.434.339.000 1.831.130.001.000 2.381.869.254.000
2 DUTI 730.113.120.884  846.697.244.502 1.285.261.384.857
3 SMRA 549.696.051.000  771.743.500.000 1.057.692.007.000
4 JT 786.726.309.000  879.772.894.000 1.024.337.528.000
5 MTLA 380.666.000.000  417.934.000.000 492.910.000.000

Sumber: Bursa Efek Indonesia, data diolah Tahun 2025

Melihat pentingnya pengukuran kinerja keuangan perusahaan yang mampu menciptakan
nilai tambah secara ekonomis, maka diperlukan pendekatan yang tepat seperti metode Economic
Value Added (EVA).

Dalam dunia bisnis modern, pengukuran kinerja keuangan menjadi hal yang sangat krusial
karena dapat mencerminkan sejauh mana perusahaan mampu menghasilkan nilai tambah
ekonomis bagi para pemangku kepentingan. Salah satu metode yang banyak digunakan dalam
mengukur Kinerja keuangan adalah Economic Value Added (EVA), yaitu suatu pendekatan yang
menilai sejauh mana perusahaan mampu menciptakan laba setelah memperhitungkan biaya
modal (Wau et al., 2017).
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Metode ini digunakan untuk menilai apakah perusahaan benar-benar menghasilkan
keuntungan setelah dikurangi biaya modal. Berdasarkan latar belakang tersebut, rumusan
masalah dalam penelitian ini adalah: Bagaimana analisis kinerja keuangan dengan menggunakan
metode EVA pada perusahaan sektor properti dan real estate yang terdaftar di BEI selama
periode 2021-2023? Oleh karena itu, peneliti mengangkat judul “Analisis Kinerja Keuangan
dengan Menggunakan Metode Economic Value Added (EVA) pada Perusahaan Sektor
Properti dan Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek Indonesia Periode 2021-2023”.

2. KAJIAN PUSTAKA
2.1 Manajemen Keuangan

Manajemen keuangan menurut Saeful Falah (2022) adalah segala aktifitas atau kegiatan
pada perusahaan yang sangat berkaitan dengan pengelolaan asset yang dimiliki oleh perusahaan
secara efektif dan efisien untuk mencapai tujuan perusahaan.

Kesimpulan dari pernyataan di atas adalah manajemen keuangan adalah proses
pengelolaan keuangan perusahaan yang mencakup perencanaan, pengendalian, dan pengelolaan

aset guna mencapai tujuan perusahaan dan mendukung perekonomian.

2.2. Kinerja Keuangan

Menurut Sujarweni (2021) menyatakan bahwa kinerja merupakan hasil dari penilaian
terhadap pekerjaan yang telah diselesaikan dan membandingkan hasil perkerjaan tersebut
dengan kriteria yang sudah ditetapkan bersama.

Kesimpulan dari pernyataan di atas adalah kinerja keuangan merupakan pencapaian suatu
perusahaan dalam mengelola keuangannya secara efektif dan efisien dalam kurun waktu tertentu
yang menggambarkan kesehatan perusahaan dengan melakukan analisis menggunakan alat

analisis keuangan.

2.3. Economic Value Added (EVA)

Menurut Economic Value Added (EVA) merupakan perbedaan antara nilai laba operasi
setelah pajak dengan total biaya modal, termasuk biaya modal ekuitas. EVA didasarkan pada
gagasan keuntungan ekonomis (juga dikenal sebagai penghasilan sisa/residual income) yang
menyatakan bahwa kekayaan hanya diciptakan ketika sebuah perusahaan meliputi biaya operasi
dan biaya modal (Saadah, 2020).

Kesimpulan dari pernyataan di atas adalah Economic Value Added (EVA) merupakan
salah satu alat yang mengukur Kinerja keuangan berdasarkan pada nilai tambah ekonominya
dengan memperhatikan biaya modal yang dikeluarkan oleh perusahaan.
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Terdapat beberapa langkahyang harus dilakukan untuk mengetahui kinerja keuangan suatu
perusahaan dengan menggunakan metode EVA, yaitu :
1. Menghitung NOPAT (Net Operating After Tax)

NOPAT = EBIT (1-T)

2. Menghitung IC (Invested Capital)

Invested Capital = Kewajiban Jangka Panjang+Modal Sendiri (Ekuitas)
3. Menghitung WACC (Weight Average Cost Of Capital)

WACC ={Dx r? (1-T)} + (EXr?)

4. Menghitung CC (Capital Charges)
Capital Charges = IC x WACC

5. Menghitung EVA (Economic Value Added)
Economic Value Added = NOPAT - CC

2.4. Analisis Kinerja Keuangan Dengan Metode EVA

Menurut Analisis kinerja keuangan berfungsi untuk lebih memberikan pemahaman yang
lebih baik mengenai kondisis keuangan dengan cara membandingkan data secara rasional antara
berbagai elemen dalam neraca, laporan laba rugi, serta melakukan perbandingan silang antara
kedua laporan keuangan, yaitu laporan posisi keuangan (neraca) dan laporan laba rugi (income
statement). Dengan demikian, analisis ini dapat membantu para pemangku kepentingan,
termasuk pemilik atau pemegang saham (investor) manajemen perusahaan, kreditur, pemerintah,
masyarakat umum, pesaing, pemasok, dan pihakn lainnya dalam memahami kinerja perusahaan.

Menurut Rudianto, indikator yang terdapat pada Economic Value Addded (EVA)
mempunyai acuan penilain minerja sebagai berikut:

Tabel 2. Indikator Penilaian Kinerja Keuangan (EVA)

Indikator Penilaian EVA Indikator Kinerja Keuangan

EVA >0 (Positif) Baik
EVA <0 (Negatif) Kurang Baik
EVA =0 (Impas) Kurang Baik

Sumber: Rudianto

3. METODE PENELITIAN
Penelitian ini merupakan jenis penelitian deskriptif dengan pendekatan kuantitatif, yang
bertujuan untuk menjelaskan dan menggambarkan kinerja keuangan perusahaan sektor properti
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dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI) periode 2021-2023 menggunakan
metode Economic Value Added (EVA). Data yang digunakan dalam penelitian ini adalah data
sekunder yang diperoleh dari laporan keuangan tahunan perusahaan, dikumpulkan melalui
teknik dokumentasi dari situs resmi BEI. Variabel yang diteliti adalah variabel tunggal, yaitu
kinerja keuangan yang didefinisikan sebagai gambaran kondisi keuangan perusahaan
berdasarkan indikator EVA, seperti NOPAT, Capital Charges, dan WACC.

Penelitian ini menggunakan populasi sebanyak 94 perusahaan properti dan real estate yang
terdaftar di BEI, dengan pengambilan sampel menggunakan teknik puosive sampling
berdasarkan kriteria tertentu, yaitu perusahaan yang konsisten mempublikasikan laporan
keuangan tahunan dan mengalami peningkatan laba bersih selama periode 2021-2023. Dengan
metode ini, penelitian diharapkan dapat memberikan pemahaman yang komprehensif mengenai
efektivitas penciptaan nilai ekonomi oleh perusahaan sektor properti di Indonesia pasca
pandemi.

Tabel 3. Sampel Penelitian

Kode Tanggal
No Nama Perusahaan Perusahaan Pencatatan
1 PT. Pakuwon Jati Thk. PWON 09 Oktober 1989
2 PT. Summarecon Agung Thbk. SMRA 07 Mei 1990
3 PT. Jaya Real Properti Tbk. JRPT 29 Juni 1994
4  PT. Duta Pertiwi Tbk. DUTI 02 November 1994
5 PT. Metropolitan Land Tbk. MTLA 20 Juni 2011

Rumus Economic Value Added (EVA) adalah sebagai berikut:

Economic Value Added = NOPAT - CC

Dari perhitungan diatas akan diperoleh kesimpulan dengan interestasi hasil sebagai
berikut:
a) Jika EVA >0, maka hal ini menunjukkan terjadi nilai tambah ekonomis bagi perusahaan.
b) Jika EVA = 0, maka hal ini menunjukkan posisi impas karena laba telah digunakan untuk
membayar kewajiban kepada investor baik kreditur ataupun pemegang saham.
c) Jika EVA < 0, maka hal ini menunjukkan tidak terjadi nilai tambah ekonomis bagi

perusahaan.

4. HASIL DAN PEMBAHASAN
Berdasarkan hasil analisis data yang dilakukan oleh peneliti untuk mengukur kinerja

keuangan perusahaan properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI)
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dengan menggunakan metode Economic Value Added (EVA), maka dapat dilihat pada tabel

berikut ini:

Tabel 4. Hasil Analisis EVA (Economic Value Added) Dalam Kinerja Keuangan Pada
Perusahaan Sektor Properti dan Real Estate Yang Terdaftar Di Bursa Efek
Indonesia (BEI)

Nama Perusahaan Tahun EVA Kriteria

PT. Pakuwon Jati Tbk. 2021 198.684.238.557  >dari 0
2022 186.638.570.134  >dari 0

2023 560.560.385.276  >dari 0

PT. Duta Pertiwi Tbk. 2021 -165.124.606.448 < dari 0
2022 -160.343.503.557 <dari 0

2023 -41.588.675.144  <dari 0

PT. Summarecon Agung Tbk. 2021  -1.114.684.680.915 <dari0
2022 953.845.222.898  >dari 0

2023 1.098.267.877.880 >dari 0

PT. Jaya Real Properti Tbk. 2021 241.495.013.336  >dari 0
2022 260.706.049.869  >dari 0

2023 305.695.574.427  >dari 0

PT. Metropolitan Land Thbk. 2021 124.143.049.937  >dari 0
2022 127.211.449.276  >dari0

2023 144.160.357.296  >dari 0

Sumber: Data diolah (2025)

Hasil analisis Economic Value Added (EVA) berdasarkan tabel 4.26 menunjukan bahwa
kinerja keuangan perusahaan sektor properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek
Indonesia (BEI) selama tahun 2021 hingga 2023 bernilai positif. EVA ini merupakan indikator
penting dalam menilai perusahaan mampu menciptakan nilai tambah ekonomi dari modal yang
dimilikinya. Jika EVA bernilai positif artinya perusahaan mampu menciptakan nilai tambah bagi
para pemegang saham. Pada perusahaan PT. Pakuwon Jati Tbk, PT. Jaya Real Properti Thk, dan
Metropolitand Land Thk secara konsisten mencatatkan nilainya lebih besar dari nol selama tiga
tahun berturut-turut, yang mengindikasikan bahwa perusahaan-perusahaan tersebut mampu
memberikan nilai tambah pada pemegang saham serta menunjukkan kinerja keuangan yang
efektif dan efisien.

Namun, tidak semua perusahaan mampu mengalami hal yang sama. Pada perusahaan PT.
Duta Pertiwi Thk dan PT. Summarecon Agung Tbk menghasilkan nilai EVA yang negtaif pada
tahun 2021. Nilai EVA yang negatif menunjukkan bahwa perusahaan belum mampu

menghasilkan keuntungan melebihi biaya modal yang dikeluarkannya. Kedua perusahaan
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tersebut mampu menutupi menunjukkan perbaikan yang signifikan pada tahun-tahun berikutnya,
bahkan PT. Summarecon Agung Tbk mengalami peningkatan yang sangat baik dari nilai EVA
negatif pada tahun 2021 menjadi positif dan sangat besar pada tahun 2022 dan 2023 yang
mencerminan bahwa adanya perbaikan dalam kinerja keuangannya serta efisiensi dalam
penggunaan modal.

Perubahan nilai EVA yang meningkat dari tahun ke tahun ini mengindikasikan bahwa
perusahaan-perusahaan tersebut mampu meningkatkan nilai tambah ekonomi yang diberikan
kepada pemegang saham, dan nilai EVA yang negatif dari perusahaan-perusahaan tersebut itu
karena nilai CC (Capital Charges) nya lebih besar dibandingkan dengan nilai NOPAT.

Tabel 5. Perbandingan Nilai EVA (Economic Value Added) dan Laba Bersih
Perusahaan Sektor Properti dan Real Estate Periode Tahun 2021-2023 Yang
Terdaftar Di Bursa Efek Indonesia (BEI)

No Nama Perusahaan  Tahun EVA Laba Bersih
2021 198.684.238.557  1.550.434.339.000
1 PT. Pakuwon Jati Tbk. 2022 186.638.570.134  1.831.130.001.000
2023 560.560.385.276  2.381.869.254.000

2021 (165.124.606.448) 730.113.120.884
2 PT. Duta Pertiwi Tbk. 2022 (160.343.503.557) 846.697.244.502

2023 (41.588.675.144)  1.285.261.384.857
2021  (1.114.684.680.915)  549.696.051.000

3 ZEQ ﬁ;ﬁg‘zrecon 2022 953.845.222.898  771.743.500.000
2023 1.098.267.877.880  1.057.692.007.000

2021 241495013336 786.726.309.000

4 ?L’(.Jaya Real Property 5555 260.706.049.869  879.772.894.000
2023 305.695.574.427  1.024.337.528.000

_ 2021 124.143.049.937  380.666.000.000

5 ?El'(.'v'etmpo“ta” Land — 555 127.211.449.276  417.934.000.000
2023 144.160.357.296  492.910.000.000

Sumber: Data diolah (2025)

Berdasarkan tabel 4.27, rata-rata laba bersih pada perusahaan properti dan real estate
selama tahun 2021 sampai dengan 2023 mengalami kenaikan setiap tahunnya, sama halnya
dengan nilai EVA yang dihasilkan oleh setiap perusahaan. PT. Pakuwon Jati Tbk. menunjukkan
kinerja keuangan yang konsisten dengan nilai EVA yang selalu positif dari tahun ke tahun serta
diikuti dengan kenaikan laba bersih di setiap tahunnya. Ini menunjukkan bahwa perusahaan
mampu menciptakan nilai tambah ekonomis karena nilai NOPAT lebih besar dibandingkan
dengan nilai CC (Capital Charges). Kemudian, PT. Duta Pertiwi Thk. menghasilkan nilai EVA
yang negatif dari tahun 2021 sampai dengan 2023, meskipun laba bersihnya mengalami kenaikan
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setiap tahunnya. Hal ini disebabkan karena kenaikan NOPAT ini tidak cukup menutupi nilai
nilai CC (Capital Charges) perusahaan, meskipun laba bersih meningkat perusahaan belum
mampu menciptakan nilai tambah ekonominya.

Berbeda halnya dengan PT. Summarecon Agung Tbk. pada tahun 2021 memiliki nilai
EVA yang negatif dan mampu mengembalikan kinerja ke arah yang positif pada dua tahun
berikutnya dengan laba bersih yang positif selama tiga tahun berturut-turut. PT. Jaya Real
Properti Tbk. dan PT. Metropolitan Land Tbk. secara konsisten mencatatkan nilai EVA dan
kenaikan laba bersih yang positif setiap tahunnya, yang mengindikasikan perusahaan mampu
dalam mengelola modal secara optimal dan menciptakan nilai tambah ekonomi. Berdasarkan hal
tersebut, dapay disimpulkan bahwa peningkatan laba bersih belum tentu menghasilkan nilai
EVA yang positif, karena dalam perhitungan EVA perlu mempertimbangkan beban modal yang
menjadi factor penting dalam menilai kinerja keuangan perusahaan secara menyeluruh.

Dari hasil EVA ini sejalan dengan penelitian yang dilakukan oleh (Indraetal., 2024) dalam
penelitian sebelumnya pada sektor makanan dan minuman yang menunjukkan bahwa dari 19
perusahaan yang diteliti, 10 diantaranya mencatatkan nilai EVA yang positif meskipun hasilnya
fluktuaktif dan 9 perusahaan lainnya menunjukkan nilai EVA yang negatif meskipun nilai laba
bersih nya positif. Kesamaan ini menguatkan bahwa peningkatan laba tidak menjamin
terciptanya nilai tambah ekonomis pada perusahaan apabila biaya modal tidak dapat ditutup oleh
laba usaha setelah pajak (NOPAT).

Hasil penelitian ini juga sesuai dengan teori yang dijelaskan oleh (Adrianah et al., 2023)
bahwa Economic Value Added (EVA) merupakan metode pengukuran kinerja yang menilai
kemampuan perusahaan dalam menciptakan nilai tambah bagi pemilik perusahaan. EVA yang
bernilai positif menunjukkan bahwa perusahaan mampu menciptakan nilai tambah ekonomi bagi
pemegang saham, sedangkan EVA yang benilai positif menunjukkan ketidakmampuan
perusahaan dalam menutup beban modalnya, meskipun laba operasinalnya tampak besar.
Dengan demikian, penggunaan EVA dalam mengukur kinerja keuangan perusahaan sektor
properti dan real estate dinilai tepat karena mampu menggambarkan nilai ekonomi yang

diberikan kepada investor.

5. KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan
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Berdasarkan hasil analisis kinerja keuangan dengan menggunakan metode Economic

Value Added (EVA ) pada perusahaan sektor properti dan real estate yang terdaftar di Bursa Efek
Indonesia (BEI) periode tahun 2021-2023 yaitu sebagai berikut:

1.

Berdasarkan hasil analisis perhitungan EVA pada PT. Pakuwon Jati Tbk. selama tahun
2021-2023, diperoleh nilai rata-rata sebesar .315.294.397.989,-. EVA yang positif (EVA>0)
dapat disimpulkan bahwa kinerja keuangan perusahaan dapat dikatakan baik karena berada
diatas nol dan perusahaan mampu menciptakan nilai tambah ekonomi secara konsisten.
Berdasarkan hasil analisis perhitungan EVA pada PT. Duta Pertiwi Tbk. selama tahun 2021-
2023, diperoleh nilai rata-rata sebesar (.122.352.261.716,-). EVA yang negatif (EVA<0)
dapat disimpulkan bahwa kinerja keuangan perusahaan dapat dikatakan kurang baik karena
berada dibawah nol dan perusahaan tidak mampu menciptakan nilai tambah ekonomi dan
berada dibawah standar yang diharapkan.

Berdasarkan hasil analisis perhitungan EVA pada PT. Summarecon Agung Tbk. selama
tahun 2021-2023, diperoleh nilai rata-rata sebesar .312.476.139.954,-. EVA yang positif
(EVA > 0) menunjukkan bahwa perusahaan telah mengalami perbaikan kinerja keuangan
karena pada tahun pertama nilai EVA nya negatif, secara keseluruhan dapat disimpulkan
bahwa kinerja keuangan perusahaan dapat dikatakan baik karena berada diatas nol dan
perusahaan mampu menciptakan nilai tambah ekonomi.

Berdasarkan hasil analisis perhitungan EVA pada PT. Jaya Real Properti Tbk. selama tahun
2021-2023, diperoleh nilai rata-rata sebesar .269.298.879.211,-. EVA yang positif (EVA >
0) dapat disimpulkan bahwa kinerja keuangan perusahaan dapat dikatakan baik karena
berada diatas nol dan perusahaan mampu mengelola modal secara efisien dan menciptakan
nilai tambah ekonomi.

Berdasarkan hasil analisis perhitungan EVA pada PT. Metropolitan Land Tbk. selama tahun
2021-2023, diperoleh nilai rata-rata sebesar .131.838.285.503,-. EVA yang positif (EVA >
0) dapat disimpulkan bahwa kinerja keuangan perusahaan dapat dikatakan baik karena
berada diatas nol dan perusahaan mampu menghasilkan laba bersih melebihi modal yang
ditanggung dan menciptakan nilai tambah ekonomi.

Secara keseluruhan, dari lima perusahaan tersebut terdapat empat perusahaan yang

memiliki kinerja keuangan baik (EVA > 0) yaitu PT. Pakuwon Jati Thk, PT. Summarecon Agung

Tbk, PT. jaya Real Properti Tbk, dan PT. Metropolitan Land Tbk, serta satu perusahaan yang

menunjukan kinerja keuangan kurang baik (EVA < 0) dan nilai asset perusahaan menurun setiap
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tahunnya yaitu PT. Duta Pertiwi Tbk. hal ini menunjukkan bahwa manajemen tidak mampu

mengelola biaya modal perusahaan.
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