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ABSTRAK 

Siti Maria/212021145/2021/Pengaruh Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, dan 

Nilai Tukar terhadap Nilai Perusahaan Pada Sektor Properti dan Real Estate Yang 

Terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

 Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pengaruh Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga 

dan Nilai Tukar terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor Properti dan Real Estate yang 

Terdaftar di Bursa Efek Indonesia. jenis penelitian yang digunakan adalah Asosiatif. Populasi 

penelitian adalah 93 perusahaan sektor Properti dan Real Estate yang Terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia, Sampel digunakan sebanyak 39 perusahaan yang dipilih secara purposive sampling. 

Data yang digunakan adalah data sekunder, metode pengumplan data yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah metode analisis dokumen. Teknik analisis data yang digunakan adalah 

analisis kuantitatif. Hasil dari penelitian ini menunjukkan bahwa ada pengaruh Signifikan 

Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, dan Nilai Tukar Secara Bersama-Sama terhadap 

Nilai Perusahaan, Ada Pengaruh negatif Signifikan Inflasi dan Nilai Tukar secara parsial 

terhadap Nilai Perusahaan, sedangkan Financial Distress dan Tingat Bunga secara parsial tidak 

berpengaruh signifikan terhadap Nilai Perusahaan Pada Sektor Properti dan Real Estate yang 

Terdaftar di Bursa Efek Indonesia.  

Kata kunci : Nilai Perusahaan, Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, Nilai Tukar. 
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ABSTRACT 

Siti Maria/212021145/2021/The Influence of Financial Distress, Inflation, Interest Rates 

and Exchange Rates on Company Value in the Property and Real Estate Sector Listed 

on the Indonesian Stock Exchange.  

This research aims to determine the influence of Financial Distress, Inflation, Interest Rates 

and Exchange Rates on Company Value in the Property and Real Estate Sector Listed on the 

Indonesian Stock Exchange. The type of research used is associative. The research population 

was 93 companies in the Property and Real Estate sector listed on the Indonesia Stock 

Exchange. The sample used was 39 companies selected using purposive sampling. The data 

used is secondary data, the data collection method used in this research is the document 

analysis method. The data analysis technique used is quantitative analysis. The results of this 

research show that there is a significant influence of Financial Distress, Inflation, Interest 

Rates and Exchange Rates Together on Company Value. There is a significant negative 

influence of Inflation and Exchange Rates partially on Company Value, while Financial 

Distress and Interest Rates partially do not have a significant effect on Company Value in the 

Property and Real Estate Sectors Listed on the Indonesian Stock Exchange.  

Keywords: Company Value, Financial Distress, Inflation, Interest Rate, Exchange Rate. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

A. Latar Belakang Masalah 

Kondisi Ekonomi yang selalu mengalami perubahan telah mempengaruhi 

kegiatan dan kinerja perusahaan, baik perusahaan kecil maupun perusahaan besar 

Perusahaan memiliki peran yang sangat penting dalam perekonomian global, baik di 

tingkat Mikro (Kecil) maupun Makro (Besar). Untuk meningkatkan hal tersebut maka 

perusahaan membutuhkan dana lebih, hal ini menjadi salah satu faktor yang 

mendorong perusahaan untuk masuk ke bursa efek atau bisa disebut dengan go public. 

Dengan demikian, peluang suatu perusahaaan untuk bertahan dalam menghadapi 

persaingan akan semakin besar. Sehingga memungkinkan perusahaan untuk 

meningkatkan nilai perusahaan serta mensejahterakan para pemegang saham 

(Ningsi,2019). 

Sektor properti dan real estate adalah industri yang bergerak di bidang 

pengembangan jasa, penyediaan, pengadaan, dan pematangan tanah untuk keperluan 

usaha. Menurut David M. Geltner dan Norman G. Miller (2021) dalam bukunya yang 

berjudul “Commercial Real Estate Analysis And Investments”, menjelaskan bahwa 

sektor properti dan real estate mencangkup berbagai aktivitas yang berkaitan dengan 

pembelian, pengelolaan dan investasi dalam properti komersial. sektor properti dapat 

dikatakan sebagai sektor unggulan dari berbagai sektor yang ada, hal ini dikarenakan 
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sektor properti memiliki dampak untuk 170 industri lainnya (Rachmayanti, 2021) 

sektor properti dan real estate secara langsung ataupun tidak langsung telah mendorong 

produktivitas nasional, membantu menekan angka kemiskinan dan mengurangi angka 

pengangguran (Cipta & Nurbaiti 2023). 

 

Sumber: Bursa Efek Indonesia, 2024 

Gambar I.1 

Historical Performace Indeks Properti & Real Estate 

 

Gambar I.1 menggambarkan kinerja historis dari tiga indeks yaitu Properti & 

Real Estate, Jakarta Composite Index (JCI), dan LQ45. Dibandingkan dengan indeks 

JCI dan LQ45 yang tumbuh lebih signifikan, JCI tumbuh sebesar 26,65% dan LQ45 

tumbuh sebesar 0,13%, indeks Properti & Real Estate menunjukkan performa yang 

lebih rendah, meskipun sempat mengalami penurunan di tahun 2020 sebesar -24.3% 

akibat dampak dari pandemi COVID-19, indeks Properti & Real Estate berhasil pulih 

pada tahun-tahun berikutnya, meskipun tetap lebih rendah dibandingkan indeks JCI 
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dan LQ45. Pada tahun 2024, indeks properti & Real estate menunjukkan kinerja yang 

relatif baik, yang tumbuh sebesar -20.63%. kinerja indeks Properti & Real Estate yang 

stabil dan lebih konsisten menunjukkan bahwa indeks ini lebih tahan terhadap 

volatilitas pasar, dengan pertumbuhan yang stabil dalam jangka panjang. Dengan 

kinerja konsisten dan potensi pertumbuhan yang baik, indeks Properti & Real Estate 

menjadi pertimbangan menarik bagi investor yang mencari stabilitas sekaligus imbal 

hasil dari dividen. 

Nilai Perusahaan adalah presepsi investor terhadap tingkat keberhasilan 

manager dalam mengelola sumber daya perusahaan yang dicapai sebagai gambaran 

dari kepercayaan masyarakat terhadap prospek perusahaan dimasa yang akan datang 

(Indrarini, 2019:2). Setiap perusahaan dituntut untuk meningkatkan nilai 

perusahaannya, karena nilai perusahan menjadi salah satu faktor utama yang 

dipertimbangkan oleh para investor yang ingin menanamkan modal ke sebuah 

perusahaan. Dalam buku yang berjudul Corporate Finance: Theory and Practice 

Karya Aswath Damodaran 2019. Faktor-Faktor yang mempengaruhi Nilai Perusahaan 

antara lain: Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga (Suku Bunga), dan Nilai Tukar. 

Financial Distress dapat didefinisikan dalam berbagai sudut pandang yaitu 

financial, ekonomi, modal kerja, pertumbuhan penjualan dan ketidakmampuan dalam 

membayar kewajibannya. Secara generic financial distress adalah termin perusahaan 

dalam kondisi kesulitan keuangan yang ditandai laba yang terus mengalami penurunan, 

bahkan hingga dalam posisi minus (Kristanti,2019:7). Financial Distress dimulai 
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Perusahaan ketika perusahaan tidak mampu membayar kewajibannya akibat likuiditas 

perusahaan yang rendah. Apabila perusahaan terlambat dalam memprediksi kesulitan 

keuangannya maka dapat menyebabkan perusahaan mengalami default atau 

kebangkrutan. Sehingga menggunakan adanya perkiraan financial distress ini sangat 

mengguntungkan perusahaan, karena akan menjadi alarm atau ealy warning bagi 

keberlangsungan perusahaan (Susanti dan Takarini,2022:491) 

Inflasi adalah kenaikan harga barang dan jasa secara umum dan terus-menerus 

dalam suatu perekonomian selama periode tertentu. Salah satu dampaknya adalah 

berkurangnya investasi karena masyarakat akan mengalami kesulitan dalam memenuhi 

kebutuhannya dan perusahaan akan kesulitan dalam produksi (Tripuspitorini & 

Setiawan, 2020). Inflasi terjadi ketika jumlah uang yang beredar lebih banyak 

dibandingkan dengan jumlah barang yang tersedia dalam perekonomian, yang 

mengakibatkan kenaikan harga barang dan jasa (Kasmir 2023). pada tahun 2023, 

Indonesia mengalami inflasi yang cukup tinggi dengan angka inflasi 5,5% yang 

dipengaruhi oleh faktor harga pangan dan energi, (menurut data badan pusat statistik) 

pada tahun 2024 proyeksi inflasi diindonesia diperkirakan akan sedikit menurun tetapi 

berada diatas 4% hal ini disebabkan karena adanya kebijakan moneter yang ketat dan 

pengaruh harga energi global yang fluktuatif. 

Suku Bunga atau disebut juga dengan Tingkat Bunga adalah biaya yang 

dikenakan untuk meminjam uang, yang biasanya dinyatakan sebagai presentase 

tahunan dari jumlah pinjaman. Tinggi Rendahnya keuntungan ditentukan oleh suku 
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bunga. Rafikasari (2021) Suku bunga merupakan salah satu alat yang penting dalam 

kebijakan moneter yag digunakan oleh pihak bank sentral untuk mengendalikan inflasi 

dan memengaruhi aktivitas ekonomi, seperti investasi, konsumsi, dan tabungan. suku 

bunga dapat dipengangaruhi oleh faktor-faktor seperti inflasi, kebijakan moneter bank 

sentral, dan tingkat permintaan terhadap kredit. (Kasmir 2023) 

Nilai Tukar atau disebut dengan kurs ialah perbandingan harga mata uang satu 

negara dengan negara lainnya (Tripuspitorini & Setiawan 2020). Bagi perusahaan yang 

beroientasi pada impor, kenaikan Dollar AS (US$) bisa mengakibatkan naikya biaya 

untuk impor bahan pokok produksi, dimana hal itu bisa menyebabkan penurunan 

dividen yang bakal diberikan pada para pemegang saham dan ujungnya bisa 

menurunkan nilai perusahaan (Harianto & Sudomo 2021) 

Fenomena yang ditemukan pada Sektor Properti & Real Estate adalah 

Tumbuhnya Volume Investasi Real Estate Komersial Asia Pasifik 2% secara tahunan 

mencapai US$ 27,3 Miliar. Berdasarkan Data JLL pada 19 agustus 2024 volume 

investasi menunjukkan pertumbuhan tahunan untuk ketiga kalinya secara beruntun 

pada Q2 2024, menandakan bahwa investasi real estate komersial diwilayah APAC 

mulai pulih dari penurunan pada tahun 2023. dimana investasi pada sektor ini di Asia 

Tenggara menyubang 52% dari total Investasi di Asia Pasifik. “Dengan harapan bahwa 

US Federal Reserve akan menurunkan suku bunga pada bulan september, memprediksi 

bahwa biaya pinjaman di beberapa pasar di kawasan ini akan turun,” Ujar Pamela 

Ambler, Head of Investor Intelligence, Asia Pacific, JLL. Ditambah dengan 
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perkembangan pesat di sektor pusat data Asia Tenggara dan Kebijakan Moneter yang 

lebih mendukung, semakin membuat Optimis melihat Prospek Investasi Real Estate 

Komersial dikawasan ini (Propertytimes.id 2024). 

Berikut ini adalah grafik Nilai Perusahaan (PBV), Financial Distress (Z-score), 

Inflasi (IHK), Tingkat Bunga dan Nilai Tukar pada Sektor Properti Dan Real Estate 

yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia (BEI). 

Sumber 

:Penulis, data yang diolah (www.bi.com.id), 2024  

Gambar I.2 

Rata-Rata Nilai Perusahaan Sektor Properti  

& Real Estate  

 

Pada Tahun 2019 PBV Sektor Properti dan Real Estate Cukup Tinggi dengan 

nilai 2,44. Yang menunjukkan bahwa pasar menghargai sektor ini lebih dari dua kali 

lipat nilai bukunya. Pada tahun 2020, terjadi penurunan signifikan menjadi 1,40. 

Penurunan ini disebabkan oleh dampak pandemi covid-19 yang menyebabkan ketidak 

pastian ekonomi. Tahun 2021 PBV semakin menurun menjadi 0,65 angka ini 

http://www.bi.com.id/
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menunjukkan bahwa sektor properti diperdagangkan jauh dibawah nilai bukunya, pada 

tahun 2022 PBV menurun menjadi 0,52, yang berarti saham-saham properti tersebut 

sangat undervalued atau dihargai jauh lebih rendah dari nilai bukunya. pada tahun 

2023 PBV sedikit meningkat menjadi 0,56 tetapi masih tetap sangat rendah. Hal ini 

menunjukkan bahwa sektor properti mulai menunjukkan tanda-tanda pemulihan, 

meskipun tetap diperdagangkan dengan harga yang rendah dibandingkan nilai 

bukunya.  

 

Sumber:Bank Indonesia, 2024 

Gambar I.3 

Financial Distress, Indeks Harga Jual Properti Komersial  

 

Berdasarkan Gambar I.3, menunjukkan perkembangan Indeks Harga Properti 

Komersial Jual pada triwulan II 2024 melambat sekitar 0,6% (yoy), lebih rendah 

dibandingkan triwulan I 2024 yang naik 0,69%. Hal ini menunjukkan adanya 

penurunan tingkat harga properti komersial yang cukup signifikan. 
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Sumber: Penulis, data yang diolah ( www.bi.go.id), 2024 

Gambar I.4 

 Indeks Harga Konsumen (%, yoy) 

Berdasarkan Gambar I.4 menunjukkan bahwa tingkat inflasi di Indonesia 

mengalami fluktuasi dari November 2023 hingga November 2024. Pada bulan 

November 2023 tingkat inflasi tercatat sebesar 2,86% hingga beberapa bulan 

berikutnya terjadi penurunan sebesar mencapai titik terendah sebesar 1,55% pada 

bulan November 2024. Hal ini menunjukkan bahwa meskipun ada tekanan inflasi pada 

beberapa titik, faktor-faktor seperti kebijakan moneter, permintaan, harga energi dan 

kebijkan pemerintah berperan penting dalam mengendalikan inflasi. 

 

 

http://www.bi.go.id/
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Sumber: Penulis, data yang diolah ( www.bi.go.id), 2024 

 

Gambar I.5 

Tingkat Suku Bunga Acuan (%) 

 

 Berdasarkan data Bi-7 Day (Reverse Repo Rate) selama periode Januari 

hingga November 2024, terlihat adanya perubahan tingkat suku bunga yang cukup 

dinamis, yaitu 6,00% pada Januari-Maret, 6,25% pada April–Agustus, dan kembali 

6,00% pada September–November.Hal ini menunjukkan kebijakan moneter Bank 

Indonesia yang responsif terhadap kondisi ekonomi dan tantangan yang dihadapi.  

 

Sumber: Penulis, data yang diolah ( www.bi.go.id), 2024 

Gambar I.6 

Pergerakan Nilai Tukar 

http://www.bi.go.id/
http://www.bi.go.id/
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Pada Gambar I.6 menunjukkan bahwa pada tanggal 19 desember 2024, nilai 

tukar rupiah terhadap dolar amerika serikat mengalami penurunan yang signifikan 

yang tercatat lebih dari 1% dalam satu hari perdagangan. Pada tanggal 18 desember 

2024, rupiah tercatat pada angka Rp 16.085 per dolar AS, dan pada tanggal 19 

desember 2024 nilai tukar rupiah jatuh menjadi Rp 16.265 per dolar AS. Hal ini 

menunjukkan adanya tekanan yang signifikkan terhadap mata uang indonesia dalam 

periode tersebut  

Penelitian yang dilakukan Juniarsi, dkk (2023) menyatakan bahwa Financial 

Distress berpengaruh terhadap Nilai Perusahaan, berbeda dengan penelitian yang 

dilakukan Aryani dan Saputra (2024) yang menyatakan bahwa Financial Distress tidak 

berpengaruh terhadap nilai perusahaan. 

Penelitian yang dilakukan Ratu, dkk (2024) menyatakan bahwa Inflasi 

berpengaruh terhadap nilai perusahaan, berbeda dengan penelitian yang dilakukan 

Tyara, dkk (2023) yang menyatakan bahwa Inflasi  tidak berpengaruh terhadap Nilai 

Perusahaan. 

Penelitian yang dilakukan Ratu, dkk (2024) yang menyatakan bahwa Tingkat 

Bunga berpengaruh Negatif dan signifikan terhadap Nilai Perusahaan. Berbeda dengan 

penelitian yang dilakukan Samudra dan Widyawati (2024) Yang menyatakan bahwa 

Tingkat Bunga tidak berpengaruh signifikan terhadap Nilai Perusahaan. 
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Penelitian yang dilakukan Murjiani dan Adiyanto (2024) menyatakan bahwa 

Nilai tukar berpengaruh signifikan terhadap Nilai Perusahaan. Berbeda dengan 

penelitian yang dilakukan Tyara, dkk (2021), yang menyatakan bahwa Nilai Tukar 

tidak berpengaruh negatif dan tidak signifikan terhadap Nilai Perusahaan  

Berdasarkan latar belakang penelitian diatas, peneliti tertarik untuk melakukan 

penelitian dengan judul “ Pengaruh Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, Dan 

Nilai Tukar Terhadap Nilai Perusahaan Pada Sektor Properti Dan Real Estate 

Yang Terdaftar Di Bursa Efek Indonesia.” 

A. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang diatas, maka rumusan masalah dalam penelitian 

ini adalah sebagai berikut : 

1. Apakah ada pengaruh Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, dan Nilai 

Tukar Terhadap Nilai Perusahaan secara simultan pada Sektor Properti & Real 

Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

2. Apakah ada pengaruh Financial Distress Terhadap Nilai Perusahaan pada 

Sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

3. Apakah ada pengaruh Inflasi Terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor Properti 

& Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 
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4. Apakah ada pengaruh  Tingkat Bunga Terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor 

Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

5. Apakah ada pengaruh Nilai Tukar Terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor 

Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia? 

B. Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Financial Distress, Inflasi, 

Tingkat Bunga, dan Nilai Tukar Terhadap Nilai Perusahaan secara simultan 

pada Sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

2. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Financial Distress Terhadap 

Nilai Perusahaan pada sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa 

Efek Indonesia. 

3. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Inflasi Terhadap Nilai 

Perusahaan pada Sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia. 

4. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Tingkat Bunga Terhadap Nilai 

Perusahaan pada Sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia. 
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5. Untuk mengetahui dan menganalisis pengaruh Nilai Tukar Terhadap Nilai 

Perusahaan pada Sektor Properti & Real Estate yang terdaftar di Bursa Efek 

Indonesia. 

C. Manfaat Penelitian 

Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat untuk berbagai 

pihak yang berkepentingan diantaranya sebagai berikut: 

1. Manfaat bagi Peneliti  

Bagi peneliti, diharapkan penelitian ini dapat menambah wawasan dan 

pengetahuan tentang Pengaruh Financial Distress, Inflasi, Tingkat Bunga, dan 

Nilai Tukar Terhadap Nilai Perusahaan pada Sektor Properti & Real Estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia. Selain itu, penelitian ini juga dapat menambah 

keterampilan peneliti khususnya dalam bidang keuangan. 

2. Manfaat bagi Perusahaan 

Bagi perusahaan penelitian diharapkan dapat digunakan sebagai acuan untuk 

selalu memperhatikan Nilai Perusahaan pada sektor Properti & Real Estate yang 

terdaftar di Bursa Efek Indonesia. 

3. Bagi Almamater Universitas 

Bagi almamater penelitian ini diharapkan dapat menambah informasi, wawasan 

dan referensi bagi semua pihak Universitas Muhammadiyah Palembang, 

Khususnya dalam bidang Management Keuangan. 
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