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ANALISIS KELAYAKAN FINANSIAL PADA INVESTASI UMADHATU 

RESORT DI DESA MEGATI KECAMATAN SELEMADEG, 

KABUPATEN TABANAN 

 

 ABSTRAK  

  

 Investasi umumnya memerlukan dana yang cukup besar dan jangka waktu pengembalian 

yang cukup panjang sehingga perlu dilakukannya analisis kelayakan untuk memproyeksikan apakah 

investasi tersebut menguntungkan atau tidak, dimana analisis kelayakan biasanya melibatkan 

perhitungan parameter kelayakan finansial. Pada penelitian ini, investasi berupa pembangunan 

Umadhatu Resort yang berlokasi di Desa Megati, Kecamatan Selemadeg Timur, Kabupaten 

Tabanan. Rancangan penelitian yang digunakan pada penelitian ini adalah deskriptif kuantitatif. 

Pengumpulan data menggunakan metode observasi dan wawancara. Data yang diperlukan berupa 

biaya yang dikeluarkan dan manfaat yang diperoleh. Dari data tersebut dapat dianalisis kelayakan 

investasinya ditinjau dari aspek finansial seperti Net Present Value, Internal Rate of Return, Benefit 

Cost Ratio, Discounted Payback Period, Break Event Point, dan analisis sensitivitas. Hasil 

penelitian ini mendapatkan perhitungan NPV sebesar Rp11.499.949.104, BCR mendapatkan hasil 

Rp1,27%, IRR mendapatkan hasil Rp28,22%. Dari perhitungan DPP, BEP terjadi pada 7 tahun 5 

bulan. Hasil analisis sensitivitas dengan perubahan parameter-parameter persentase kenaikan dan 

penurunan biaya dan manfaat sebesar 10%, 15%, dan 20% memenuhi NPV > 0 dan BCR > 1. Dari 

hasil penelitian dapat dinyatakan layak karena sudah memenuhi indikator-indikator kelayakan 

investasi. 

 

Kata kunci : investasi, finansial, studi kelayakan  
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FINANCIAL FEASIBILITY ANALYSIS ON UMADHATU RESORT 

INVESTMENT IN MEGATI VILLAGE, SELEMADEG SUB-DISTRICT, 

TABANAN DISTRICT 

 

ABSTRACT  

  

 Investments generally require considerable funds and a long period of return so it is 

necessary to conduct a feasibility analysis to project whether the investment is profitable or not, 

where the feasibility analysis usually involves the calculation of financial feasibility parameters. In 

this study, the investment is the construction of Umadhatu Resort located in Megati Village, East 

Selemadeg District, Tabanan Regency. The research design used in this research is quantitative 

descriptive. Data collection using observation and interview methods. The data required are the 

costs incurred and the benefits obtained. From these data, the feasibility of investment can be 

analyzed in terms of financial aspects such as Net Present Value, Internal Rate of Return, Benefit 

Cost Ratio, Discounted Payback Period, Break Event Point, and sensitivity analysis. The results of 

this study obtained an NPV calculation of Rp11,499,949,104, BCR obtained a result of Rp1.27%, 

IRR obtained a result of Rp28,22%. From the DPP calculation, BEP occurs in 7 years and 5 months. 

The results of the sensitivity analysis with changes in the parameters of the percentage increase and 

decrease in costs and benefits by 10%, 15%, and 20% meet NPV> 0 and BCR> 1. From the results 

of the study, it can be declared feasible because it meets the indicators of investment feasibility. 

 

Keywords: investment, financial, feasibility study
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Indonesia sebagai negara berkembang, tengah gencar membangun 

ekonominya. Pertumbuhan ekonomi yang kuat menjadi indikator keberhasilan 

pembangunan dan kunci peningkatan kesejahteraan masyarakat. Investasi menjadi 

motor penggerak utama pertumbuhan ekonomi kita [1].  

Pertumbuhan ekonomi dapat dilihat pula dari pendapatan daerah itu sendiri. 

Dalam beberapa tahun terakhir, ekonomi Bali telah mengalami pertumbuhan yang 

luar biasa, terutama didorong oleh peningkatan aktivitas pariwisata dan 

peningkatan jumlah wisatawan yang mengunjunginya. Perkiraan pertumbuhan 

ekonomi Bali tahun 2023 adalah antara 5,00%  dan 5,80%, naik dibandingkan tahun 

2022 yaitu sebesar 4,84%. Dengan jutaan pengunjung yang terus datang ke pulau 

setiap tahunnya, permintaan akan akomodasi, restoran, dan layanan pariwisata 

berkualitas tinggi meningkat. Investor dapat memanfaatkan ini dengan berinvestasi 

di industri perhotelan, seperti hotel, resort, dan vila melalui desa wisata, untuk 

mendukung pariwisata berkelanjutan [2].  

Menurut data Dinas Pariwisata Bali tahun 2020, Kabupaten Tabanan, yang 

terkenal dengan keindahan alamnya, memiliki banyak desa wisata yang menarik. 

Desa Megati, dengan keunikan budaya dan potensi agrowisatanya, menjadi salah 

satu destinasi yang patut dikunjungi [3].  

Pada tahun 2023, jumlah kunjungan wisatawan pada objek wisata di 

Kabupaten Tabanan adalah 3.622.679 kunjungan yang terdiri dari 1.460.960 

wisatawan mancanegara dan 2.161.719 wisatawan domestik. Jumlah ini mengalami 

kenaikan yang cukup signifikan dibandingkan tahun 2022 dengan jumlah 

kunjungan mencapai 1.287.326 kunjungan wisatawan[4]. 

Umadhatu Resort adalah salah satu villa yang akan dibangun. Itu terletak di 

lokasi yang strategis, jadi sangat menjanjikan untuk investasi. Investasi dalam 

properti seperti resort adalah keputusan yang berisiko, jadi sebelum melakukan 

investasi, analisis kelayakan harus dilakukan.  
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Proyek pembangunan resort villa menuntut analisis kelayakan yang 

komprehensif mengingat skala investasi yang besar dan jangka waktu 

pengembalian yang panjang. Evaluasi finansial melalui metrik seperti Net Present 

Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan 

Discounted Payback Period (DPP) menjadi krusial untuk menentukan kelayakan 

proyek secara kuantitatif. Perkiraan permintaan pasar merupakan variabel kunci 

dalam analisis ini [5].  

Penelitian tentang analisis kelayakan investasi telah banyak dilakukan oleh 

para peneliti sebelumnya. Namun, karena hasil penelitian yang berbeda atau gap 

penelitian, peneliti lain masih dapat melakukan penelitian dengan tema sejenis. 

Maka peneliti melakukan penelitian tentang analisis studi kelayakan investasi 

resort villa yang mempengaruhinya pada kawasan Desa Megati, Kecamatan 

Selemadeg, Kabupaten Tabanan. Penelitian ini diharapkan dapat digunakan untuk 

mengembangkan disiplin ilmu pada umumnya, khususnya disiplin ilmu manajemen 

proyek dalam bidang investasi, dan menjadi referensi atau sumber informasi untuk 

mengevaluasi, memperhatikan, dan memperbaiki masalah penelitian yang 

ditemukan selama proses pembangunan resort villa di kawasan Desa Megati, 

Selemadeg, Tabanan. Berdasarkan latar belakang di atas, peneliti ingin melakukan 

penelitian dengan judul "Analisis Kelayakan Investasi Pembangunan Umadhatu 

Resort". 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Sehubungan dengan paparan latar belakang tersebut, maka permasalahan 

yang akan dikaji dalam penelitian ini adalah : 

1. Bagaimana kelayakan finansial pada pembangunan Umadhatu Resort 

ditinjau dari nilai Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), 

Internal Rate of Return (IRR), dan Discounted Payback Period (DPP)? 

2. Berapa lama Break Even Point (BEP) yang akan dicapai pada investasi 

Pembangunan Umadhatu Resort? 

3. Bagaimana tingkat sensitivitas pada pembangunan Umadhatu Resort? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini adalah, sesuai dengan rumusan masalah sebelumnya 

adalah: 

1. Menganalisis kelayakan investasi pada Umadhatu Resort ditinjau dari 

nilai Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate 

of Return (IRR), dan Discounted Payback Period (DPP). 

2. Menentukan lamanya Break Even Point (BEP) yang akan dicapai pada 

pembangunan Umadhatu Resort. 

3. Menganalisis tingkat sensitivitas pada pembangunan Umadhatu Resort. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Diharapkan penelitian ini dapat memperkaya khasanah ilmu pengetahuan di 

bidang ini, serta memberikan masukan berharga bagi institusi pendidikan dan para 

pelaku industri konstruksi :  

1. Bagi Akademis 

Dengan menggunakan analisis tingkat kelayakan finansial, terutama 

analisis BCR, NPV, IRR, dan DPP, diharapkan dapat menjadi sumber 

pembelajaran bagi akademisi tentang penilaian kelayakan investasi. 

2. Bagi Industri 

Mendukung kelengkapan informasi atau sebagai tolok ukur dalam 

analisis yang didasarkan pada studi kelayakan investasi dan 

pengambilan keputusan sehingga proyek dapat berjalan sesuai dengan 

rencana serta memberikan hasil yang optimal. 

3. Bagi Investor 

Memahami analisis kelayakan finansial akan membantu Anda menilai 

potensi keuntungan dari investasi properti resort villa, menghitung 

pendapatan yang diharapkan, dan menghindari risiko kerugian. 

4. Bagi Penulis 

Sebagai cara untuk menyampaikan ide dan gagasan dalam bentuk 

tulisan dan memperluas pengetahuan tentang manajemen konstruksi, 
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khususnya tentang kelayakan investasi pada proyek konstruksi, dari 

pengetahuan yang diperoleh selama proses pembelajaran. 

 

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Agar tujuan penelitian dapat tercapai secara optimal, penelitian ini akan 

membatasi ruang lingkupnya pada studi kasus Umadhatu Resort. 

1. Penulis menganalisis investasi dan analisis Break Event Point (BEP) 

pada pembangunan Umadhatu Resort dari pengelolaan dengan sistem 

sewa harian. 

2. Analisis kelayakan finansial hanya dikaji pada pembangunan unit vila 

Umadhatu Resort. 

3. Suku bunga kebijakan Bank Indonesia (BI Rate) berada pada 9,00%. 

4. Kondisi ekonomi stabil, yang berarti tidak ada krisis ekonomi yang 

menyebabkan ketidakstabilan pasar. 

5. Kebijakan pemerintah dan peraturan perpajakan pemerintah tetap 

selama penelitian dilakukan. 

6. Tingkat hunian unit vila per tahun yang digunakan dalam kondisi 

normal, tidak dalam pandemi atau pesimis digunakan dalam penelitian 

ini. 
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BAB V 

SIMPULAN DAN SARAN  

5.1.  SIMPULAN 

Berdasarkan hasil evaluasi kelayakan finansial proyek pembangunan 

Umadhatu Resort di Desa Megati, Selemadeg, Tabanan, dapat disimpulkan bahwa: 

1. Investasi Pembangunan Umadhatu Resort dinyatakan layak berdasarkan 

indikator-indikator kelayakan investasi sebagai berikut: 

a. Net Present Value (NPV) mendapatkan hasil positif sebesar 

Rp11.499.949.104 > 0 (Layak). 

b. Benefit Cost Ratio (BCR) mendapatkan hasil 1,27 > 1 (Layak). 

c. Nilai Internal Rate of Return (IRR) mendapatkan hasil 28,22% > 

MARR 9% (Layak). 

2. Berdasarkan perhitungan Break Even Point pada 7 tahun 5 bulan. Artinya, 

investasi awal akan kembali dalam waktu kurang dari umur rencana proyek 

yang 15 tahun. 

3. Berdasarkan dari analisis sensitivitas menggunakan perubahan parameter-

parameter terkait persentase kenaikan dan penurunan biaya dan manfaat 

sebesar 10%, 15%, dan 20% mendapatkan hasil NPV > 0 yang menyatakan 

bahwa investasi dikatakan layak 

 

5.2.  SARAN 

Adapun saran yang dapat disampaikan dari hasil penelitian ini adalah 

sebagai berikut:  

1. Skema pembiayaan yang digunakan dalam penelitian ini sepenuhnya 

bergantung pada pinjaman perbankan. Penelitian lanjutan dapat 

mengeksplorasi opsi pembiayaan alternatif, seperti investasi modal oleh 

investor dengan struktur pembagian yang bervariasi. 

2. Sebelum mengambil keputusan investasi, pemilik atau investor sebaiknya 

mempertimbangkan skenario terburuk yang mungkin terjadi. Dengan 

demikian, langkah-langkah mitigasi risiko dapat direncanakan secara 

matang untuk melindungi kepentingan investor.   
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3. Disarankan agar penelitian selanjutnya dapat memperluas cakupan analisis, 

tidak hanya terbatas pada aspek finansial, melainkan juga mencakup faktor-

faktor non-finansial yang relevan dalam pengambilan keputusan investasi. 
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