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ABSTRAK  
Penelitian untuk menentukan kelayakan investasi di properti Ainaya Resort Ubud. 
Studi ini secara eksklusif dilakukan pada analisis kelayakan finansial. Oleh karena 
itu, tujuan dari studi ini adalah untuk menentukan kelayakan finansial dari investasi 
yang dilakukan di Ainaya Resort Ubud. Metodologi penelitian yang digunakan 
adalah deskriptif kuantitatif. Pengumpulan data primer dilakukan melalui 
pemanfaatan teknik wawancara dan observasi, dan data sekunder diperoleh dari 
pemangku kepentingan terkait, khususnya kontraktor. Tujuan dari data ini adalah 
untuk menilai kelayakan finansial. Studi menunjukkan bahwa proyek tersebut layak 
untuk dilaksanakan, sebagaimana dibuktikan oleh nilai NPV sebesar 
Rp.38.255.356.878,86, nilai BCR sebesar 1.27, nilai IRR sebesar 9,26% di atas nilai 
MARR, dan BEP yang terjadi lebih dari 17 tahun sebelum umur investasi. Setiap 
teknik menunjukkan kelayakan investasi di Ainaya Resort Ubud. 

Kata kunci : Investasi, Resort, Finansial 
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ABSRACT 
Conducting a study to determine the practicality of investing in the Ainaya Resort 
Ubud property. This study was exclusively conducted on a financial feasibility 
analysis. Hence, the objective of this study is to determine the financial viability of 
investments undertaken at Ainaya Resort Ubud. The research methodology 
employed is quantitative descriptive. The collection of primary data was conducted 
through the utilization of interview and observation techniques, and secondary data 
was acquired from relevant stakeholders, specifically contractors. The purpose of 
this data is to assess the financial viability. The study indicates that the project is 
viable for implementation, as evidenced by the NPV value of Rp.38.255.356.878,86, 
the BCR value of 1.27, the IRR value of 9,26% above the MARR value, and the BEP 
occurring more than 8 years before the investment's lifespan. Every technique 
demonstrates the feasibility of investing in Ainaya Resort Ubud. 

Keyword :Investing, Resort, Financial 
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BAB I 

PENDAHULUAN 
 

1.1.  Latar Belakang 

 Bali merupakan destinasi wisata unggulan nasional dan internasional. Seiring 

berjalannya waktu, wisatawan mancanegara dan domestik semakin banyak yang 

berkunjung ke Bali. Badan Pusat Statistik Provinsi Bali melaporkan adanya 150 

wisatawan pada tahun 2020, yang mendukung tren tersebut. Jumlah kunjungan 

wisatawan meningkat menjadi 508.350 pada tahun 2023. [1]. Banyak orang 

mengunjungi Bali karena warisan budayanya yang kaya dan pemandangan alamnya 

yang menakjubkan. Dengan demikian, pertumbuhan Bali bergantung pada bisnis 

real estate.Menurut penelitian sebelumnya, pandemi COVID-19 telah menurunkan 

pariwisata Bali dalam setahun terakhir.[2].  

Menurut laporan, 31,12% pendapatan Bali berasal dari pariwisata. Pertanian 

menyumbang 20,65% dan jasa sebesar 13,87%. Oleh karena itu, daerah ini 

berupaya untuk mematuhi undang-undang dan peraturan yang relevan untuk 

mempertahankan struktur ekonomi ini. [3]. Ekonomi Bali tumbuh pesat berkat 

pariwisata. Seiring makin populernya pulau ini, permintaan akan perumahan, 

tempat makan, dan layanan pengunjung lainnya yang berkualitas tinggi pun 

meningkat. Investor dapat memperoleh keuntungan dengan berinvestasi di hotel, 

resor, dan vila. [4]. 

Peluang investasi lain yang layak terletak di pasar real estat, mengingat sektor 

properti Bali yang terus berkembang, terutama di lokasi yang banyak diminati 

seperti Seminyak, Canggu, dan Ubud. [4]. Ainaya Resort Ubud yang dibangun 

khusus di distrik Ubud, Gianyar, menjadi tempat berkumpulnya para wisatawan 

Bali. Direktur Dinas Pariwisata (Dispar) Gianyar menyatakan bahwa Ubud terletak 

di kawasan hutan dan melindungi warisan budaya yang ditata dengan cermat di 

dekat Istana Ubud, yang mempromosikan budaya Bali. Hingga Juli 2023, sebanyak 

439.475 wisatawan internasional mengunjungi Bali, menurut data BPS. [5].  Ubud 

menjadi tujuan 15% wisatawan Bali. 

Investasi properti, terutama resort, membutuhkan modal besar dan jangka 
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waktu pengembalian modal yang panjang. Oleh karena itu, analisis kelayakan 

diperlukan untuk menentukan profitabilitas investasi. 

Dalam investasi dapat ditinjau dengan beberapa metode, antara lain Net 

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

Playback Period (PP), dan Analisis Sensitivitas. Oleh karena itu penulis 

mengangkat topik yang berjudul Analisis Investasi Proyek Pembangunan 

Ainaya Resort Ubud. 

 

1.2. Rumusan Masalah  

1. Bagaimana kelayakan finansial pada pembangunan Ainaya Resort Ubud 

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

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

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

Pembangunan Ainaya Resort Ubud? 

3. Bagaimana analisis sensitivitas dari investasi pada Pembangunan Ainaya 

Resort Ubud? 

 

 

1.3.Tujuan Penelitian 

1. Untuk mengetahui kelayakan investasi pada Pembangunan Ainaya Resort 

Ubud ditinjau dengan NPV, BCR, IRR, dan PP. 

2. Untuk mengetahui lamanya BEP yang akan dicapai pada Pembanguanan 

Ainaya Resort Ubud. 

3. Untuk mengetahui analisis sensitivitas pada investasi Pembangunan 

Ainaya Resort Ubud. 

 

1.4.Manfaat Penelitian  

1. Dapat mengetahui kelayakan investasi pada proyek pembangunan Ainaya 

Resort Ubud.  

 

2. Dapat mengetahui dan menghitung Break Event Point yang akan dicapai 
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pada Pembangunan Ainaya Resort Ubud.  

3. Dapat mengetahui dan menghitung tingkat sensitivitas yang akan dicapai 

pada Pembangunan Ainaya Resort Ubud.  

 
1.5.Ruang Lingkup dan Batasan Masalah  

 

1. Lokasi penelitian yang ditinjau yaitu Pembangunan Ainaya Resort Ubud 

yang bertempat di Tegalalang, Ubud. 

2. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan lima kriteria 

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

of Return (IRR), Payback Period (PP). 

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

ekonomi yang menyebabkan ketidakstabilan pasar. 

4. Modal berupa modal sendiri tanpa pinjaman. 

5. Yang terkait dalam pembangunan ini yaitu owner, pengelola, dan 

kontraktor. Owner dan pengelola menjadi satu kesatuan. 

 



 

52 
 

BAB V 

PENUTUP 
 

5.1 Kesimpulan  

1. Hasil analisis finansial dalam pembangunan Ainaya Resort Ubud 

pada perhitungan dikatakan layak karena: 

1. Perhitungan kelayakan finansial terdiri dari NPV, BCR, IRR, 

PP 

a. Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode Net 

Present Value (NPV) dikatakan layak karena 

Rp.113.908.600.550,03 (NPV > 0). 

b. Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode 

Benefit Cost Ratio (BCR) pada suku bunga 6% dikatakan layak 

karena 1.79 > 1. 

c. Internal Rate of Return (IRR) dikatakan layak karena nilai 

MARR < IRR yaitu 6% < 15.14%. 

2. Break Event Point (BEP) pada pembangunan Ainaya Resort 

Ubud dikatkan layak dikarenakan BEP pada resort ini terjadi 

pada tahun ke – 17. 

3. Hasil analisis sensitivitas pada perhitungan ini, investasi pada 

Ainaya Resort Ubud jika analisis sensitivitas annual benefit 

(Ab) turun lebih besar 50% dari nilai awal selama tahun 

investasi maka investasi dikatakan tidak layak, sedangkan pada 

analisis sensitivitas cost didapat hasil investasi akan tetap layak 

walaupun persentase nilai annual cost (Ac) naik dari persentase 

nilai awal. 

Internal Rate of Return (IRR) dikatakan layak karena nilai 

MARR < IRR yaitu 6% < 15.14%. 
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5.2 Saran  

1. Pada penelitian selanjutnya diharapkan bisa mencari objek proyek 

yang dimana notebene belum terjamah wisatawan maupun lokal 

dan belum terealisasinya investasi resort maupun yang lainnya. 

2. Pada penelitian selanjutnya diharapkan bisa agar bisa lebih 

mengembangkan aspek – aspek yang lain diluar batas penelitian ini. 

3. Pada penelitian selanjutnya agar bisa menyesuaikan kondisi 

ekonomi pada saat penelitian dilakukan. 
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