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ABSTRAK 

Industri pariwisata adalah salah satu sektor yang memberikan keuntungan besar 
bagi perekonomian suatu negara. Indonesia merupakan salah satu negara dengan 
potensi pariwisata yang besar. Villa dengan akomodasi yang nyaman dan memadai 
bagi para wisatawan merupakan salah satu upaya untuk dapat mengembangkan 
industri pariwisata. Villa tidak hanya dapat menjadi tempat menginap bagi 
wisatawan, tetapi juga dapat berfungsi sebagai tempat untuk merayakan 
pernikahan, acara perusahaan, dan acara lainnya. Analisis investasi pada 
pembangunan villa memiliki beberapa aspek yang harus dilakukan, salah satunya 
ialah analisis aspek finansial menggunakan metode Benefit Cost Ratio (BCR), Net 
Present Value (NPV), Payback Period (PBP), Internal Rate of Return (IRR), dan 
Analisis Sensitivitas. Hasil penelitian menunjukkan hasil perhitungan Benefit Cost 
Ratio (BCR) adalah sebesar 1,209 (BCR > 0). Net Present Value (NPV) adalah 
sebesar Rp. 5.976.206.081 (NPV > 0). Payback Period (PBP) didapatkan pada 14 
Tahun 8 bulan 18 hari. Sedangkan besarnya Internal Rate of Return (IRR) adalah 
9,89%, lebih besar dari tingkat bunga yang disyaratkan yaitu 5,75%. Dari hasil 
perhitungan analisis finansial yang telah dilakukan dapat dikatakan investasi 
Pembangunan villa ini layak untuk dilaksanakan. 

 
Kata Kunci: analisis kelayakan investasi; Net Present Value (NPV); Payback 
Period (PBP); Internal Rate of Return (IRR). 

 

ABSTRACT 

The tourism industry is one sector that provides huge benefits to a country's 
economy. Indonesia is a country with great tourism potential. Villas with 
comfortable and adequate accommodation for tourists are one of the efforts to 
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develop the tourism industry. Villas can not only be a place to stay for tourists, but 
can also serve as a place to celebrate weddings, corporate events and other events. 
Investment analysis in villa construction has several aspects that must be carried 
out, one of which is financial aspect analysis using the Benefit Cost Ratio (BCR), 
Net Present Value (NPV), Payback Period (PBP), Internal Rate of Return (IRR) 
and Analysis methods. Sensitivity. The research results show that the Benefit Cost 
Ratio (BCR) calculation is 1.209 (BCR > 0). Net Present Value (NPV) is IDR. 
5,976,206,081 (NPV > 0). Payback Period (PBP) is 14 years 8 months 18 days. 
Meanwhile, the Internal Rate of Return (IRR) is 9.89%, greater than the required 
interest rate, namely 5.75%. From the results of the financial analysis calculations 
that have been carried out, it can be said that the investment in building this villa 
is feasible. 
 

Keywords: investment feasibility analysis; Net Present Value (NPV); Payback 
Period (PBP); Internal Rate of Return (IRR)
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Industri pariwisata adalah salah satu sektor yang memberikan keuntungan 

besar bagi perekonomian suatu negara. Indonesia merupakan salah satu negara 

dengan potensi pariwisata yang besar. Provinsi Bali menjadi salah satu contoh 

daerah selain terkenal dengan keindahan alamnya, juga memiliki banyak tempat 

wisata seperti pantai-pantai yang eksotik, pura-pura, dan budaya unik yang 

menarik minat wisatawan. 

Villa dengan akomodasi yang nyaman dan memadai bagi para wisatawan 

merupakan salah satu upaya untuk dapat mengembangkan industri pariwisata. 

Villa tidak hanya dapat menjadi tempat menginap bagi wisatawan, tetapi juga dapat 

berfungsi sebagai tempat untuk merayakan pernikahan, acara perusahaan, dan 

acara lainnya. Sehingga banyak wisatawan asing yang berinvestasi melalui 

pembangunan villa di Bali khususnya daerah Bali selatan [1]. 

Pembangunan proyek Villa Alex berada di Jalan Tegal Sari, Berawa, 

Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung, Provinsi Bali. Proyek ini dibangun 

dengan jumlah 7 unit viila 2 lantai. Villa tersebut dibangun di atas lahan dengan 

luas 11,08 are. Villa Alex memiliki berbagai macam fasilitas didalamnya seperti 

parkir yang luas, kamar mandi, ruang tamu, dapur, dan juga kolam renang pribadi. 

Pada proyek pembangunan Villa Alex ini memerlukan modal yang besar, yang 

terdiri dari biaya sewa tanah, biaya pembangunan dan biaya operasional. 

Penelitian sebelumnya tentang Analisis Investasi Pembangunan Dupa Villa 

Di Desa Tibubeneng, Canggu, Kabupaten Badung, Bali yang bertujuan untuk 

mengetahui apakah investasi yang dilakukan tersebut layak secara finansial atau 

tidak. Hasil yang diperoleh dinyatakan layak dan menguntungkan dengan nilai 

BCR sebesar 1,69 > 1 dan PP sebesar 12 tahun, 10 bulan, 24 hari < periode 

investasi 25 tahun [2]. 

Berdasarkan uraian diatas maka peneliti ingin menganalisis kelayakan 

investasi pada Pembangunan Villa Alex yang berlokasi di Berawa, Kuta Utara 
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Badung, Bali. Analisis investasi pada pembangunan villa memiliki beberapa aspek 

yang harus dilakukan, salah satunya ialah analisis aspek finansial menggunakan 

metode Benefit Cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Metode Payback 

Period (PBP), Internal Rate of Return (IRR), dan Analisis Sensitivitas. 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang terpaparkan diatas, penulis mengangkat 

rumusan masalah pada analisis kelayakan pada pembangunan Villa Alex adalah 

sebagai berikut: 

1. Berapakah biaya investasi pembangunan yang diperlukan? 

2. Berapakah pendapatan atau manfaat dari operasional? 

3. Bagaimanakah kelayakan properti ini dilihat dari analisis kelayakan 

Benefit Cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Metode Payback 

Period (PBP), Internal Rate of Return (IRR)? 

4. Berapakah tingkat sensitivitas dari investasi pada proyek? 

1.3 Tujuan 

Berdasarkan rumusan masalah diatas, tujuan dari penulisan proposal skripsi 

analisa investasi pembangunan Villa Alex ini adalah: 

1. Untuk mengetahui besaran biaya investasi yang diperlukan untuk 

pembangunan seperti, biaya konstruksi, interior, dan landscape. 

2. Untuk mengetahui pendapatan atau keuntungan yang didapat dari 

operasional. 

3. Untuk mengetahui kelayakan pembangunan villa ini dilihat dari analisis 

kelayakan Benefit Cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Metode 

Payback Period (PBP), Internal Rate of Return (IRR). 

4. Untuk mengetahui tingkat sensitivitas dari investasi pada proyek. 
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1.4 Manfaat 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat antara lain: 

1. Menambah wawasan bagi mahasiswa dan peneliti dalam bidang Teknik 

Sipil dalam melakukan analisis tingkat kelayakan finansial khususnya 

mengenai alanisis nilai BCR, NPV, PBP, IRR, dan sensitivitas.  

2. Dapat dijadikan salah satu sumber informasi khususnya bagi Politeknik 

Negeri Bali dibidang Teknik Sipil dan dinas pariwisata untuk mengetahui 

untung ruginya berinvestasi property villa khususnya di daerah Berawa. 

3. Sebagai sumber informasi bagi masyarakat setempat, wisatawan 

domestik, maupun mancanegara saat hendak berinvestasi property villa 

khususnya di daerah Berawa. 

1.5 Ruang Lingkup 

Agar skripsi ini tidak menyimpang dari tujuan di atas, maka dari itu perlu 

adanya ruang lingkup, yang diantaranya:  

a. Analisi terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan lima kriteria 

yaitu, Benefit Cost Rasio (BCR), Net Present Value (NPV), Internal Rate 

of Return (IRR), Payback Period (PBP), dan Analisis sensitivitasnya. 

b. Kondisi ekonomi dalam keadaan stabil, artinya tidak terjadi krisis 

ekonomi yang menyebabkan ketidakstabilan pasar. 

c. Tingkat suku bunga yang digunakan pada proyek pembangunan Villa 

Alex adalah 5.75% per tahun. 

d. Penelitian ini hanya menghitung investasi pada proyek Villa Alex dengan 

tipe villa 1 bedroom. 

e. Harga yang digunakan adalah harga yang sesuai dengan hasil survey 

lapangan. 

f. Umur investasi selama 20 tahun. 

 

1.5.1 Biaya (Cost) 

Biaya yang dianalisa dalam penelitian ini meliputi biaya perencanaan, biaya 

sewa tanah, biaya pembangunan struktur, biaya Mecanical Electrical & Plumbing 
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(MEP), biaya finishing, biaya interior, biaya landscape, biaya pajak sewa tanah, 

biaya pemeliharaan, biaya karyawan/staf, serta biaya operasional. 

a. Biaya Pra-Konstruksi 

- Biaya analisis kelayakan yaitu biaya yang diperlukan untuk 

mengetahui apakah pembangunan layak dilakukan dalam segi 

keuntungan. 

- Biaya perencanaan desain adalah biaya yang diperlukan untuk 

merencanakan suatu proyek agar dapat teralisasikan di lapangan. 

Pekerjaan perencanaan desain terdiri dari pekerjaan pembuatan gambar 

kerja, pekerjaan desain interior, eksterior, dan lansdscape. 

- Biaya konsultan perencana merupakan biaya yang dikeluarkan untuk 

jasa konsultasi dan perencanaan, yang meliputi perencanaan 

pembangunan, perencanaan Mechanical Electrical & Plumbing 

(MEP). 

- Sewa tanah adalah perjanjian penyewa tanah dan pemilik tanah dalam 

jangka waktu tertentu. 

b. Biaya Konstruksi 

- Pembangunan Struktur merupakan biaya yang dibutuhkan untuk 

membuat suatu struktur bangunan, meliputi pekerjaan pondasi, kolom, 

balok, dinding, lantai, dan atap.  

- Mecanical Electrical & Plumbing (MEP) merupakan biaya sistem 

pengelolaan dalam sebuah bangunan yang didalamnya terdapat banyak 

jenis instalasi, baik itu listrik, air, saluran udara, dan pipa. 

- Finishing adalah biaya yang diperlukan untuk penutupan, pelapisan, 

yang bertujuan menjadikan tampilan bangunan jadi lebih indah. 

- Interior adalah biaya yang diperlukan untuk mengisi dan menghiasi 

bagian dalam bangunan agar bangunan tersebut dapat digunakan. 

- Landscape adalah biaya penataan ruang di luar gedung, bertujuan 

untuk mengatur pemandangan alam. Landscape dibagi menjadi 2 yaitu 

hardscape dan softscape. Hardscape meliputi kerikil, paving, dan batu, 
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jalan setapak. Sedangkan softscape meliputi jenis tanaman yang 

digunakan. 

- IMB adalah surat Izin Mendirikan Bangunan perizinan yang diberikan 

oleh Pemerintah Daerah kepada pemilik bangunan gedung untuk 

membangun baru, mengubah, memperluas, dan/atau mengurangi 

bangunan gedung sesuai dengan persyaratan administratif dan teknis 

yang berlaku. 

c. Biaya Operasional 

- Pemeliharaan (maintenance) adalah sejumlah biaya pemeliharaan yang 

dikeluarkan untuk perbaikan. 

- Karyawan/Staff adalah biaya yang dibutuhkan perusahaan untuk 

mempekerjakan karyawan dalam menjalankan kegiatan operasional. 

Komponen biaya tenaga kerja meliputi: Gaji dan Upah. 

- Operasional Bangunan yaitu biaya yang diperlukan untuk Makanan, 

minuman, perlengkapan wisatawan yang menginap, fasilitas kamar 

tamu. ruang tamu, bahan kimia untuk kebersihan, laundry, mesin-

mesin kendaraan, dan instalasi pengolahan air. 

d. Biaya Pajak Bumi dan Bangunan 

PBB adalah kepanjangan dari Pajak Bumi dan Bangunan, yang 

merupakan pajak atas tanah dan bangunan yang dikenakan pada pemilik 

karena adanya keuntungan ekonomi dan status ekonomi akibat kepemilikan 

tanah dan bangunan tersebut. 

1.5.2 Keuntungan (Benefit) 

Keuntungan dari investasi didapat dari harga sewa yang ditetapkan oleh 

pemilik properti villa. Untuk harga sewa itu sendiri dipengaruhi oleh beberpa 

faktor yaitu: fasilitas yang tersedia, lokasi yang strategis (kemudahan untuk 

mencapai tempat wisata, pusat perbelanjaan, rumah sakit serta objek vital yang 

lainnya), dan juga pemndangan/view yang ditawarkan. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Simpulan 

Dari analisis yang sudah dilakukan pada bab sebelumnya, maka dapat 

disimpulkan: 

1. Besar biaya investasi yang dikeluarkan pada pembangunan Villa Alex sebesar 

Rp.10.204.831.871, yang meliputi, biaya prakonstruksi, konstruksi, interior, 

dan ijin bangunan. 

2. Besar biaya manfaat dari operasional Villa Alex sebesar Rp. 

Rp65.532.180.033 (sudah dipotong biaya promosi/iklan sebesar 15%) yang 

didapat dalam jangka waktu 20 tahun. 

3. Hasil dari perhitungan analisa finansial menunjukan bahwa pembangunan 

Villa Alex ini layak dilakukan karena: 

a. Berdasarkan analisis kelayakan finansial dengan metode Benefit Cost 

Ratio (BCR) didapatkan hasil 1,208727632 > 1 karena hasil lebih dari 

satu maka investasi ini dikatakan layak. 

b. Berdasarkan analisis kelayakan finansial dengan metode Net Present 

Value (NPV) diperoleh nilai positif sebesar Rp. 5.976.206.081 (NPV > 

0), pada tingkat suku bunga 5.75% per tahun. Dengan kata lain 

pembangunan Villa Alex ini layak dilaksanakan.  

c. Berdasarkan analisis kelayakan finansial Payback Period (PBP) 

diperoleh pada, 14 Tahun 8 bulan 18 hari dengan waktu investasi yaitu 20 

tahun. Dengan kata lain pembangunan Villa Alex ini layak dilaksanakan.  

d. Berdasarkan analisis kelayakan finansial Internal Rate of Return (IRR) 

diperoleh lebih besar dari MARR 5.75% yaitu 9,89% (IRR > MARR). 

Dengan kata lain pembangunan Villa Alex ini layak dilaksanakan.  

4. Hasil dari analisis sensitivitas pada beberapa skema perubahan parameter 

yang dilakukan, investasi Villa Alex sensitiv pada skema kenaikan biaya 
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tahunan. Hal ini dikarenakan investasi layak dilakukan hanya ketika terjadi 

kenaikan biaya tahunan sebesar 10%, 15% dan 20%. Investasi ini tidak layak 

dilakukan ketika terjadi penurunan manfaat sebesar 20% serta kenaikan biaya 

tahunan dan penurunan manfaat sebesar 15% dan 20% 

5.2 Saran 

Berdasarkan hasil penelitian yang sudah dilakukan dan kesimpulan diatas, ada 

beberapa saran yang dapat diberikan penulis sebagai berikut: 

1. Pihak pengelola Villa harus rutin dalam melakukan pencatatan dan analisa 

kinerja yang meliputi kinerja keuangan sehingga jika menemukan hal yang 

mempengaruhi realisasi pelaksanaan proyek dapat diambil langkah - langkah 

antisipasi kedepannya agar pelaksanaan proyek dapat berjalan lebih lancar. 

2. Untuk mendapatkan keuntungan yang lebih maksimal dapat dilakukan dengan 

meningkatkan pendapatan dan megurangi beban operasional sehingga bisa 

lebih cepat untuk mengembalikan modal awal investasi yang pada akhirnya 

dapat digunakan lagi untuk melakukan kegiatan investasi lainnya.  
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