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ABSTRAK 

 

Kelayakan investasi sangat diperlukan untuk mengetahui apakah sebuah investasi 

layak dilakukan atau tidak. Analisis kelayakan investasi pada Vila Popo dilakukan 

dengan menggunakan metode NPV, BCR, Discounted PBP, dan IRR pada empat 

parameter yakni pada kondisi pandemi dan normal periode 10 dan 15 tahun. Hasil 

perhitungan menunjukkan bahwa Vila Popo hanya dinilai layak ketika dihitung pada 

kondisi normal selama periode 15 tahun dengan nilai NPV sebesar 2,984,408,603 > 

0, BCR sebesar 1.13 > 1, dan IRR sebesar 13% > MARR (9%). Break Event Point 

(BEP) berhasil dicapai pada tinjauan kondisi normal periode 15 tahun dan tercapai 

pada tahun ke-12. Selisih nilai biaya dan manfaat memiliki perbedaan yang tipis 

sehingga analisis sensitivitas secara mutlak tidak layak ketika biaya dinaikkan dan 

ketika manfaat diturunkan. 

Kata Kunci: Kelayakan Investasi, Vila, Canggu  
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ABSTRACT 

 

Feasibility of investment is necessary to know whether an investment is worth 

making or not. The investing feasibility analysis of Vila Popo was conducted using 

the NPV, BCR, Discounted PBP, and IRR methods on four parameters, pandemic 

conditions and normal periods of 10 and 15 years. The calculation results show that 

Vila Popo is only considered feasible when calculated under normal conditions for 

a period of 15 years with NPV value of 2,984,408,603 > 0, a BCR of 1.13 > 1, and 

an IRR of 13% > MARR (9%). The Break Event Point (BEP) was successfully 

accomplished in normal conditions for a 15 years period and was achieved in the 

12th year. The difference between costs and benefits is so small that sensitivity 

analysis is absolutely not feasible when costs are increased and benefits are reduced. 

Keywords: Investment Feasibility, Villa, Canggu  
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Pada masa sekarang banyak orang yang berlomba-lomba untuk berinvestasi 

namun pada kenyataannya masih banyak investasi yang bisa dikatakan tidak layak. 

Dalam implementasinya di masyarakat, investor memberikan dana seminimal 

mungkin untuk membuat suatu bangunan investasi yang kemudian masing-masing 

bangunan tersebut akan dijual dengan harga dua kali lipat atau lebih maupun 

disewakan. Analisis kelayakan diperlukan untuk menghitung apakah suatu 

investasi yang digelontorkan dapat dikatakan menguntungkan atau tidak.  

Pada analisis kelayakan terdapat empat metode yang dilakukan yakni Net 

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

Discounted Payback Period (Discounted PBP). Net Present Value (NPV) adalah 

sebuah metode yang dilakukan dengan cara membandingkan nilai sekarang dari 

aliran kas masuk bersih dengan nilai sekarang dari biaya pengeluaran suatu 

investasi. Internal Rate of Return (IRR) merupakan metode yang menggunakan 

pencarian suku bunga dimana informasi yang dihasilkan oleh metode ini nantinya 

berkaitan dengan tingkat kemampuan cashflow dalam mengembalikan modal 

investasi. Benefit Cost Ratio (BCR) adalah metode yang digunakan untuk 

menghitung kelayakan suatu bangunan dengan membandingkan seluruh 

keuntungan dengan biaya awal. Sedangkan metode Discounted Payback Period 

(Discounted  PBP) adalah metode yang digunakan untuk menghitung lama periode 

yang diperlukan untuk mengembalikan uang yang telah diinvestasikan [1], 

Manullang mengatakan bahwa Investasi adalah pengeluaran modal yang dapat di 

wujudkan dalam bentuk tanah atau bangunan dengan harapan dana atau modal 

tersebut akan diterima kembali dalam jangka waktu tertentu dan besaran dana yang 

diperlukan dalam investasi meliputi harga beli dan biaya yang harus dikeluarkan 

sampai investasi tersebut siap dipakai atau menghasilkan keuntungan [8].  
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Pada bulan Maret 2020 Presiden Joko Widodo mengatakan bahwa Indonesia 

memasuki fase kritis penanggulangan pandemi Covid-19 hal ini kemudian sangat 

mempengaruhi beberapa sektor khususnya ekonomi bisnis, pariwisata, industri, dan 

kesehatan. Menurunnya pertumbuhan ekonomi Indonesia khususnya di tahun 2020 

sangat berpengaruh terhadap tingkat pembangunan di beberapa daerah, namun 

untuk daerah Bali hal ini seakan tidak teraplikasi. Menurut Muzakir, Bali masih 

menjadi ladang investasi bagi investor karena tingkat pariwisatanya yang mulai 

bangkit, salah satu pilihan investasi yang banyak diminati yakni vila [10]. Menurut 

Budhiman walaupun Indonesia sempat mengalami penurunan yang sangat drastis 

untuk sektor investasi properti pada tahun 2020 namun pada tahun 2021 ini 

diprediksikan akan meningkat, hal ini disebabkan oleh harga lahan yang masih 

tertekan sehingga sangat cocok bagi investor yang cerdas dan memiliki kelebihan 

likuiditas [4].  

Vila Popo adalah sebuah bangunan dengan tema minimalis semi industrial 

yang bertempat di daerah Canggu. Daerah Canggu terletak pada Kuta, Kabupaten 

Badung dan merupakan daerah yang terkenal sebagai tempat favorit wisatawan 

asing baik untuk sekedar menginap ataupun untuk menetap dalam jangka waktu 

yang lama, hal ini disebabkan oleh daerah sekitar Canggu yang dianggap cukup 

strategis serta dikelilingi dengan tempat-tempat hiburan yang telah menyesuaikan 

dengan gaya hidup wisatawan. Berdasarkan hal tersebut maka dapat dikatakan 

perkembangan pada sektor pembangunan dapat dikatakan menjadi sebuah peluang 

bisnis yang cukup menjanjikan. Untuk membangun sebuah bangunan khususnya 

vila dengan tujuan komersil maka diperlukan penghitungan biaya untuk mengetahui 

apakah bangunan tersebut layak atau tidak dijadikan sebuah investasi jangka 

panjang. 

Dalam membuat sebuah bangunan maka terdapat beberapa resiko yang harus 

diperhitungkan selama pembangunan salah satunya adalah resiko suku bunga. 

Tingkat suku bunga adalah merupakan persentase dari pokok pinjaman yang harus 

dibayar oleh peminjam kepada pemberi pinjaman sebagai imbal jasa yang 

dilakukan dalam suatu periode tertentu yang telah disepakati [7]. Resiko suku 

bunga merupakan tingkat resiko dari imbal hasil akibat perubahan suku bunga, 
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berdasarkan hal ini maka dapat dikatakan bila suatu suku bunga terlalu tinggi maka 

akan mempengaruhi biaya pinjaman yang dilakukan. Dalam pembangunan proyek 

khususnya dengan tujuan investasi resiko ini harus dipikirkan secara matang agar 

tidak mengalami kerugian atau membangun sebuah investasi yang dapat dikatakan 

buruk [19].    

Berdasarkan alasan yang telah dipaparkan sebelumnya, peneliti terinspirasi 

untuk meneliti lebih lanjut terkait dengan tema kelayakan investasi dengan harapan 

dapat sedikit banyak memberikan gambaran serta membuktikan apakah vila 

tersebut layak dijadikan sebagai lahan investasi atau tidak.  

 

1.2 Rumusan Masalah 

Rumusan masalah akan memberikan gambaran mengenai apa yang akan 

dibahas pada bab selanjutnya, adapun rumusan masalah yang akan dibahas yaitu: 

1. Bagaimana kelayakan investasi Vila Popo bila ditinjau dengan NPV, 

BCR, Discounted PBP, IRR? 

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

Vila Popo? 

3. Bagaimana analisis sensitivitas pada investasi Vila Popo? 

 

1.3 Tujuan 

Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Untuk mengetahui kelayakan investasi pada Vila Popo ditinjau dengan 

NPV, BCR, Discounted PBP, IRR  

2. Untuk mengetahui berapa lamanya BEP  

3. Untuk mengetahui analisis sensitivitas pada investasi Vila Popo 

 

1.4 Manfaat 

Adapun beberapa manfaat yang dapat diambil dari penyusunan Skripsi ini, 

diantaranya: 

1. Bagi akademisi, hasil penelitian diharapkan dapat menjadi bahan ajar 

dalam kegiatan perkuliahan pada mata kuliah yang terkait dengan judul 

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

pemilihan investasi 

3. Bagi mahasiswa, hasil penelitian diharapkan dapat menjadi referensi 

dalam kegiatan perkuliahan dan penelitian lanjutan terutama dalam 

pembahasan tentang kelayakan investasi. 

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

kelulusan program Diploma 4 (D4) Manajemen Proyek Kontruksi. 

 

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Ruang lingkup permasalahan yang akan dibahas dalam laporan ini mengenai: 

1. Daerah Canggu, Badung merupakan lokasi yang dipilih sebagai lokasi 

penelitian 

2. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan metode NPV, 

BCR, Discounted PBP dan IRR 

3. Kondisi ekonomi dalam keadaan pandemi serta normal, dalam keadaan 

pandemi artinya terjadi krisis ekonomi disebabkan oleh pandemi Covid-

19 yang menyebabkan ketidakstabilan pasar 
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BAB V  

PENUTUP 

 

1.1 Kesimpulan  

1. Berdasarkan hasil perhitungan dengan menggunakan metode NPV, BCR, 

Discounted PBP, dan IRR didapatkan hasil bahwa kelayakan investasi Vila 

Popo dinilai gagal bila ditinjau selama 10 tahun baik ketika ditinjau pada 

masa pandemi maupun normal dan hanya berhasil pada tinjauan dalam 

kondisi normal selama periode 15 tahun dengan nilai NPV sebesar Rp 

2,984,408,603 > 0, BCR sebesar 1.13 > 1, dan IRR sebesar 13% > MARR 

(9%) 

2. Break Event Point (BEP) pada analisis kelayakan Vila Popo berhasil 

dijangkau pada tinjauan kondisi normal selama 15 tahun dan tercapai pada 

tahun ke-12 

3. Analisis sensitivitas hanya dapat dikatakan layak pada tinjauan kondisi 

normal. Adapun hasil analisis sensitivitas yang layak sebagai berikut: 

- Kondisi Normal 15 tahun parameter Biaya Naik 10% Manfaat Tetap 

dengan hasil sebesar Rp 1,843,919,449 dan BCR sebesar 1.07 

- Kondisi Normal 15 tahun parameter Biaya Tetap Manfaat Turun 10% 

dengan hasil sebesar Rp 307,618,364 dan BCR sebesar 1.01 

- Kondisi Normal 15 tahun parameter Biaya Tetap Manfaat Naik 10% 

dengan hasil sebesar Rp 5,661,198,843 dan BCR sebesar 1.24 

- Kondisi Normal 15 tahun parameter Biaya Turun 10% Manfaat Tetap 

dengan hasil sebesar Rp 4,124,897,758 dan BCR sebesar 1.18 

- Kondisi Normal 15 tahun parameter Biaya Naik 10% Manfaat Naik 5% 

dengan hasil sebesar Rp 3,182,314,569 dan BCR sebesar 1.13 
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1.2 Saran  

1. Bagi peneliti selanjutnya diharapkan mengevaluasi dan mengaplikasikan 

analisis sensitivitas dengan cakupan lebih luas, beragam atau dengan 

lokasi yang berbeda 

2. Diharapkan bagi peneliti selanjutnya agar melakukan analisis dengan 

metode yang berbeda seperti ARR, PI, dan ROI 

3. Bagi peneliti selanjutnya diharapkan dapat mengaplikasikan analisis 

kelayakan pada kondisi serta keadaan sesuai dengan yang terjadi pada saat 

penelitian  
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