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ABSTRAK 
 

ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI VILLA ALEXIS  

DI DESA PECATU KABUPATEN BADUNG 

 
 
 

Oleh : 
I GEDE NATA SURYANTARA 

 NIM : 2315164023 
PROGRAM STUDI SARJANA TERAPAN MANAJEMEN PROYEK KONSTRUKSI 

 
 

Investasi Properti adalah salah satu jenis investasi yang banyak diminati oleh masyarakat. 

Properti sendiri bisa berupa rumah, apartemen, villa, kantor, atau gedung lainnya. Salah 

satu alasan mengapa investasi properti menjadi populer adalah karena properti cenderung 

menjadi aset yang stabil dan dapat memberikan keuntungan jangka panjang. Selain itu, 

investasi properti juga dapat memberikan keuntungan dari sisi penghasilan pasif. Untuk 

mengetahui kelayakan investasi tersebut dilakukan penelitian dari tahap survey lokasi, 

pengumpulan data, master plan, analisis biaya dan manfaat, analisis kelayakan, Break Event 

Point (BEP) dan kesimpulan. Kelayakan investasi dengan meninjau aspek finansialnya 

melalui metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of 

Return (IRR) dan Payback Period (PP). Dari analisis kelayakan investasi dengan indikator 

NPV, BCR, dan IRR dapat disimpulkan bahwa investasi ini  layak untuk dilaksanakan 

dengan sewa lahan 25 tahun dengan nilai NPV> 0, nilai BCR >1 , nilai IRR > dari MARR,. 

Nilai Break Event Point (BEP) akan tercapai pada tahu ke-16. Dari hasil analisis sensitivitas 

didapatkan bahwa investasi pada pembangunan Villa Alexis Dari hasil analisis sensivitas 

didapatkan bahwa investasi pada perencanaan Villa Alexis ini masih layak pada keadaan 

biaya tetap manfaat turun 8,3 %, biaya naik 8,3 % manfaat tetap dan biaya turun 8,3 % 

manfaat turun 8,3 %. 

 

Kata kunci : investasi, property,villa, kelayakan, sensitivitas 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

 

1.1. Latar Belakang 

Bali merupakan destinasi wisata ternama di Indonesia dan mancanegara. 

Meningkatnya pariwisata Bali dalam beberapa tahun terakhir telah meningkatkan 

permintaan akan akomodasi yang layak. Vila yang lebih privat daripada hotel menjadi 

investasi yang menarik. Kabupaten Badung, khususnya Pecatu, merupakan lokasi 

investasi vila terkemuka di Bali karena kedekatannya dengan Pura Luhur Uluwatu, 

Pantai Nyang Nyang, Garuda Wisnu Kencana, dan Pantai Dreamland. Pecatu memiliki 

pemandangan yang indah serta budaya dan adat istiadat yang kaya. Hal ini menjadikan 

Pecatu sebagai destinasi investasi vila yang populer. 

Banyak individu bersaing untuk berinvestasi, namun banyak usaha yang masih 

belum dapat dilaksanakan. Implementasi sosial melibatkan investor yang 

menyediakan uang tunai dalam jumlah yang sedikit untuk membangun gedung 

investasi yang akan dijual dua kali atau disewakan. Studi kelayakan menentukan 

apakah suatu investasi menguntungkan. 

Pada tanggal 2 Februari 2024, Badan Pusat Statistik Provinsi Bali melaporkan 

481.646 pengunjung asing (wisatawan) yang berkunjung langsung ke Provinsi Bali 

hingga Desember 2023, naik 19,47% dibandingkan bulan sebelumnya yang sebanyak 

403.154 kunjungan. Wisatawan mancanegara yang berkunjung ke Bali pada Desember 

2023 sebagian besar berasal dari Australia yakni sebesar 25,70 persen [1].  Pada 

Sensus Penduduk tahun 2023 Kabupaten Badung diproyeksikan memiliki jumlah 

penduduk mencapai 526.029 jiwa [2]. Badan Pusat Statistik Kabupaten Badung 

melaporkan bahwa 30,52% penduduknya bekerja di bidang pariwisata. 

Villa Alexis tropis modern terletak di Jalan Goa Lempeh, Banjar Dinas Kangin 

Pecatu, Kecamatan Kuta Selatan, Kabupaten Badung, Provinsi Bali. Disewakan 

selama 25 tahun, properti ini memiliki luas tanah 500 m2 dan luas bangunan 665 m2. 

Wisatawan asing senang tinggal di Pecatu dan tinggal di sana dalam waktu lama. 

Dengan demikian, industri pembangunan menawarkan prospek ekonomi yang besar. 
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Membangun sebuah gedung, terutama villa komersial, memerlukan penilaian 

biaya untuk memastikan kelayakannya dalam jangka panjang. 

Investasi villa sangatlah beresiko karena membutuhkan dana yang sangat besar 

untuk mendapatkan keuntungan di masa mendatang. Risiko investasi selalu ada karena 

melibatkan sejumlah besar uang dan potensi keuntungan. Bunga bank juga 

memengaruhi risiko investasi; bunga bank yang tinggi atau rendah sangat 

memengaruhi kelayakan. Untuk mengurangi risiko dan memperkirakan keuntungan 

yang tinggi, diperlukan studi kelayakan investasi. Analisis investasi secara umum 

menggunakan berbagai metodologi. Metode Net Present Value (NPV) 

membandingkan nilai sekarang dari arus kas masuk bersih dengan nilai sekarang dari 

biaya investasi, metode Internal Rate of Return (IRR) menggunakan pencairan suku 

bunga untuk menentukan tingkat arus kas yang dibutuhkan untuk mengembalikan 

modal investasi, dan metode Benefit Cost Ratio (BCR) [3]. 

Berdasarkan alasan-alasan yang telah dikemukakan di atas, maka penelitian ini 

terdorong untuk melakukan penelitian lebih lanjut tentang kelayakan investasi agar 

dapat memberikan gambaran dan membuktikan apakah villa tersebut layak untuk 

dijadikan investasi. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang yang telah diuraikan, maka dapat 

dirumuskan masalah untuk penelitian ini sebagai berikut : 

1. Bagaimana kelayakan investasi Villa Alexis bila ditinjau dengan 

NPV,BCR,PP,IRR? 

2. Berapa lamakah Break Event Point (BEP) akan dicapai pada investasi Villa 

Alexis? 

3. Bagaimana tingkat sensitivitas pada pembangunan Villa Alexis? 
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1.3 Tujuan 

Sejalan dengan rumusan masalah yang telah dikemukakan diatas, adapun tujuan 

dari penelitian ini adalah : 

1. Untuk mengetahui kelayakan investasi pada Villa Alexis ditinjau dengan 

NPV,BCR,PP,IRR. 

2. Untuk mengetahui berapa lama Break Event Point (BEP) akan tercapai pada 

Villa Alexis. 

3. Untuk mengetahui analisi tingkat sensitivitas pada pembangunan Villa Alexis. 

 

1.4 Manfaat 

Adapun Beberapa manfaat yang dapat diambil dari penyusunan skripsi ini, 

diantaranya : 

1. Bagi akademisi, hasil penelitian diharapkan dapat menjadi bahan ajaran dalam 

kegiatan perkuliahan pada mata kuliah yang terkait dengan judul penelitian. 

2. Bagi praktisi, hasil penelitian diharapkan dapat membantu dalam pemilihan 

investasi. 

3. Bagi mahasiswa, hasil penelitian diharapkan dapat menjadi refrensi dalam 

kegiatan perkuliahan dan penelitian lanjutan terutama dalam pembahasan 

tentang kelayakan investasi. 

4. Bagi penelitian, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi bukti syarat 

kelulusan program S1 Terapan Manajemen Proyek Konstruksi. 

 

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Ruang lingkup permasalahan yang akan dibahas dalam laporan ini mengenai : 

1. Penelitian ini dibatasi pada pembangunan 1 unit villa dalam satu area yang 

berlokasi di Pecatu. 

2. Batasan permasalahan hanya terhadap aspek finansial dan hanya dihitung 

dengan empat aspek finansial yaitu NPV, BCR, IRR, dan PP. 

3. Batasan permasalahan pada kondisi keadaan pesimis dengan 

mempertimbangkan inflasi setiap tahunny. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 
 

5.1 Kesimpulan  

 Dari hasil analisis kelayakan investasi Villa Alexis di Desa Pecatu Kabupaten 

Badung, dapat di simpulkan beberapa hal sebagai berikut : 

1. Dari hasil analisis kelayakan investasi dengan indikator NPV, BCR, IRR, dapat 

disimpulkan rencana pembangunan Villa Alexis ini layak untuk di laksanakan 

dengan NPV Rp. 15.869.577.768 > 0, nilai BCR 2,36 > 0, nilai IRR yang 

didapatkan 9,04% dari MARR yaitu 8,3 % 

2. Dari analisis kelayakan investasi dapat disimpulkan bahwa Payback Period 

pada rencana investasi Villa Alexis mencapi titik BEP pada tahun ke -16 

dengan rencana investasi 25 tahun. 

3. Dari hasil analisis sensivitas didapatkan bahwa investasi pada perencanaan 

Villa Alexis ini masih layak pada keadaan biaya tetap manfaat turun 8,3 %, 

biaya naik 8,3 % manfaat tetap dan biaya turun 8,3 % manfaat turun 8,3 % 

5.2 Saran  

Adapuan saran yang ingin disampaikan penulis yaitu sebagai berikut : 

1. Jika kita memiliki dana atau keinginan melakukan investasi alangkah baikny  

diawal melakukan perhitungan studi kelayakan investasi terlebih dahulu, hal 

ini bertujuan untuk mengetahui seberapa layakny pengembangan investasi dan 

kemampuan investasinya dalam memberikan keuntungan dari modal yang di 

tanam. 
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