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ABSTRAK 

 

 

 Penelitian ini berfokus pada kelayakan investasi proyek untuk meminimalisir 

risiko yang terjadi dalam pengambilan keputusan berinvestasi. Analisis secara 

finansial diperlukan untuk mengukur kelayakan berinvestasi. Tujuan penelitian ini 

yaitu guna meninjau besaran biaya yang dibutuhkan untuk pembangunan villa dan 

kelayakan investasi yang akan ditinjau dari beberapa aspek serta waktu dalam 

mencapai titik impas. 

 Penelitian ini berupa penelitian deskriptif kualitatif yang menerapkan data 

statistik. Data primer berupa hasil wawancara dan survei dan data sekunder berupa 

laporan pajak dan IMB menjadi sumber data yang dirujuk. Teknik analisis yang 

diaplikasikan yaitu teknik analisis secara finansial. 

 Hasil penelitian menunjukkan bahwa keputusan untuk berinvestasi pada Villa 

Yamada dikatakan layak secara finansial setelah ditinjau dari aspek NPV (Net Present 

Value), BCR (Benefit Cost Ratio), PP (Payback Period) dan IRR (Internal Rate of 

Return) serta pencapaian BEP (Break Even Point) yang tidak melebihi jangka 

investasi yang ditetapkan.  
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ABSTRACT 

 

 

 This research focuses on the feasibility of project investment to minimize the 

risks involved in making investment decisions. Financial analysis is needed to 

measure the feasibility of investing. This research aims to determine the amount of 

costs required for the construction of villas and the feasibility of investment which 

will be reviewed from several aspects as well as the time to reach the break-even 

point. 

 This research is a qualitative descriptive research using statistical data. This 

research using primary data in the form of interview and survey results and 

secondary data in the form of tax reports and IMB as the data sources. The analysis 

technique used is financial analysis technique. 

 The results concluded that the decision to invest in Villa Yamada was said to 

be financially feasible after reviewing the aspects of NPV (Net Present Value), BCR 

(Benefit Cost Ratio), PP (Payback Period) and IRR (Internal Rate of Return) as well 

as the achievement of BEP (Break Even Point) which did not exceed the specified 

investment period.  
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BAB  I 

PENDAHULUAN 

 

1.1  Latar Belakang  

Bisnis properti di Indonesia memiliki perkembangan yang sangat pesat. Kondisi 

ini dapat diketahui melalui kian banyaknya pembangunan apartemen, perumahan, 

hotel, villa maupun kawasan pertokoan. Bergelut pada bisnis properti pada dasarnya 

akan menguntungkan, tetapi pada hal ini tidak lepas pertimbangan awal yang sudah 

direncanakan terlebih dahulu. Dilihat dari keadaan lapangan bisnis properti di 

indonesai mengalami perkembangan yang sangat cepat dikarenakan dari jumlah 

penduduk yang sangat banyak, yaitu Indonesia menduduki peringkat ke empat dunia. 

Hal ini menjadi peluang emas bagi para pengembang untuk menjalankan bisnis ini 

karana semakin banyak penduduk maka semakin banyak permintaan yang bukan 

hanya mengacu pada hunian tetapi hunian yang bisa sekaligus dijadikan sebagai 

tempat berbisnis serta beragamnya alternative dalam kepemilikannya. Usaha properti 

kini banyak di geluti oleh investor lokal maupun orang asing. Penilaian investasi 

tersebut dapat dilakukan dengan menggunakan analisi dari berbagai aspek.  

Investasi dalam pembangunan villa bisa memberikan keuntungan yang 

signifikan, tetapi juga berpotensi menimbulkan kerugian besar karena risiko yang 

tinggi. Risiko tersebut dapat diminimalisir dengan menjalankan analisis investasi. 

Proyek ini dirancang untuk memenuhi permintaan tinggi terhadap akomodasi dan 

diharapkan akan memberikan manfaat serta keuntungan di masa depan. Analisis 

investasi juga bertujuan untuk mencegah adanya kesalahan dalam pengambilan 

keputusan investasi dan untuk menilai apakah proyek pembangunan ini layak dari 

segi finansial.  

Analisis finansial adalah metode untuk mengevaluasi investasi modal dalam 

sebuah proyek, dengan tujuan mengetahui apakah proyek tersebut menguntungkan 

jika diukur menurut uang yang didapatkan. Penilaian ini dilakukan dengan 

membandingkan aliran pemasukan dan pengeluaran selama masa proyek, termasuk 
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masa pembangunan serta umur ekonomisnya, berdasarkan perspektif kepentingan 

pemilik modal atau investor menurut Abiyyu, F. 2022. [6]. Dengan demikian, analisis 

kelayakan memuat beberapa metode di dalamnya yaitu net present value (NPV), 

internal rate of return (IRR), benefit cost ratio (BCR), dan payback period (PP). Net 

present value (NPV) merupakan metode yang dijalankan melalui perbandingan antara 

nilai sekarang pada aliran kas masuk bersih terhadap nilai sekarang pada biaya 

pengeluaran suatu investasi. Internal rate of return (IRR) adalah metode yang 

digunakan mencari suku bunga dimana informasi yang diperoleh nantinya akan 

berhubungan terhadap tingkat kemampuan cash flow dalam mengambil modal 

investasi. Benefit cost ratio (BCR) merupakan metode yang diaplikasikan guna 

menilai kelayakan sebuah bangunan melalui perbandingan antara total keuntungan 

yang diperoleh terhadap biaya awalnya. Sementara itu, metode payback period (PP) 

diaplikasikan guna mengkalkulasi durasi yang dibutuhkan guna mengembalikan 

investasi yang telah dikeluarkan menurut Gunawan. 2007 [1], mengungkapkan bahwa 

Investasi merupakan pengeluaran modal yang bisa berupa tanah maupun bangunan, 

dengan harapan bahwa dana tersebut akan kembali pada periode tertentu. Jumlah 

biaya yang dibutuhkan untuk investasi mencakup harga beli serta biaya tambahan 

yang diperlukan hingga investasi siap digunakan untuk memperoleh keuntungan 

menurut Sam, B., Manullang, D. W., Karamoy, H., Pontoh , 2019 [4]. Pada bulan 

maret 2020 presiden jokowi dodo mengungkapkan bahwa Indonesia memasuki fase 

kritis pendangulangi pandemi covid-19 kondisi ini sangat berpengaruh pada sejumlah 

faktor terutama ekonomi bisnis, pariwisata, indutri, dan kesehatan. Partumbuhan 

ekonomi Indonesia yang menurun terutama pada tahun 2020 sangat mempengaruhi 

taraf pembangunan di sejumlah daerah, akan tetapi pada daerah Bali hal demikian 

seolah tidak terapplikasi. Muzakir mengungkapkan bila Bali mulai menjadi ladang 

investasi bagi investor sebab lini pariwisata Bali yang mulai bangkit, adapun opsi 

investasi yang banyak diminati salah satunya yaitu villa. 

Villa Yamada merupakan sebuah bangunan bertema minimalis semi industrial 

yang berlokasi di wilayah Pererenan. Daearah Pererenan bertempat di Kabupaten 
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Badung dan menjadi lokasi favorit bagi wisatawan asing, baik untuk menginap 

sementara atau menetap secara jangka panjang, karena lokasi sekitar Pererenan yang 

strategis dan dikelilingi oleh berbagai tempat hiburan. Berdasarkan hal tersebut, 

perkembangan di sektor pembangunan dapat dianggap sebagai potensi bisnis yang 

cukup menjanjikan. Dalam pembangunan sebuah bangunan, terutama villa yang 

ditujukan untuk tujuan komersial, dibutuhkan perhitungan biaya guna menilai 

kelayakan investasi jangka panjang dari bangunan tersebut. 

Dalam pembuatan sebuah bangunan maka ada sejumlah resiko yang harus 

dipertimbangkan saat pembangunan di antaranya yaitu resiko suku bunga, yang 

berupa persentase dari pojok pinjaman yang wajib dibayarkan pemimpin terhadap 

pemberi pinjaman selaku imbalan jasa yang dijalankan pada periode tertentu 

sebagaimana kesepakatan menurut Setyo Wulandari,2010 [5]. Risiko suku bunga 

merujuk pada tingkat risiko yang timbul dari perubahan suku bunga terhadap imbal 

hasil. Jika suku bunga terlampau tinggi, hal ini akan berdampak pada biaya pinjaman 

yang dikeluarkan. Risiko ini perlu dipertimbangkan dengan cermat dalam konteks 

pembangunan proyek, terutama yang bertujuan untuk investasi, agar dapat 

menghindari kerugian atau investasi yang tidak menguntungkan menurut Mufida, O. 

and Manda, G. 2021 [3]. 

Berdasarkan pembahasan diatas penelitian ini bertujuan untuk meneliti 

kelayakan investasi dengan harapan memberikan bayangan atau gambaran apakah 

Villa Yamada tersebut layak ditetapkan sebagai lahan investasi atau tidak. 
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1.2  Rumusan Masalah  

Berdasarkan uraian pada latar belakang diatas, maka berikut merupakan 

rumusan masalah yang akan dikaji: 

1. Berapakah biaya investasi pembangunan yang di perlukan ? 

2. Bagaimana kelayakan investasi Villa YAMADA ditinjau dengan NPV, BCR, 

PP dan IRR ? 

3. Berapa lama untuk mencapai break event point (BEP) pada investasi Villa 

YAMADA ? 

 

1.3  Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan rumusan masalah yang telah diuraikan diatas, 

maka adapun tujuan dalam penelitian ini sebagai berikut : 

1. Menentukan besaran biaya investasi yang di perlukan untuk pembangunan  

Villa Yamada 

2. Mengetahui kelayakan investasi Villa Yamada di tinjau dengan NPV, BCR, PP 

dan IRR  

3. Mengetahui berapa lama break event point (BEP). 

 

1.4  Manfaat Penelitian  

Berikut merupakan manfaat yang harapkan dari pembuatan penyusunan skripsi 

ini: 

1. Memberikan pengetahuan pembaca terhadap biaya yang di perlukan untuk 

membangun vila yamada. 

2. Memberikan pengetahuan pembaca mengenai kelayakan investasi VillaYamada 

di tinjau dengan NPV, BCR, PP dan IRR. 

3. Memberikan pembaca mengenai berapa lama break event point (BEP) akan 

dicapai pada investasi Villa Yamada. 

 



5 
 

 

1.5  Ruang Lingkup Penelitian  

Dalam penulisan skripsi ini dengan judul “Analisis Kelayakan Investasi Villa 

Yamada Pererenan Kabupaten Badung “ permasalahan hanya di bataskan pada : 

1. Dihitung berdasarkan spek finansian hanya dijalankan dengan metode NPV, 

BCR, PP dan IRR. 

2. Tinjuan hanya dibataskan terhadap berapa lama break event point (BEP) akan 

dicapai pada investasi Villa Yamada. 

3. Lokasi penelitian dibataskan pada daerah Pererenan khususnya pada Villa 

Yamada. 

4. Penelitian dilakukan berdasarkan waktu normal dan tidak terpengaruh dengan 

situasi ekonomi. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 
 

5.1 Simpulan  

   Dapat di simpulkan beberapa hal dari analisis investasi Villa Yamada yang 

terletak di Pererenan Kabupaten Badung adalah sebagai berikut : 

1. Menurut hasil analisis besar biaya yang diperlukan dalam investasi Villa Yamada 

adalah sebesar Rp 2.876.619.560 .- 

2. Menurut hasil analisis kelayakan investasi dengan indikator NPV, BCR, IRR, 

diketahui bahwa rencana pembangunanm Villa Yamada ini NVP Rp  

875.772.113 > 0,  nilai BCR 1.3 > 0, , nilai IRR yang didapatkan 9,3 % dari 

MARR yaitu 8%.maka investasi Villa Yamada dikatakan layak. 

3. Menurut analisis kelayakan investasi diketahui bahwa Payback Period pada 

rencana investasi Villa Yamada ini mencapi titik BEP pada tahun ke- 11 dengan 

rencana investasi 18 tahun. 

 

5.2 Saran  

 Saran yang diajukan penulis untuk pembaca yaitu : 

Apabila investor hendak menanamkan modal sebaiknya melakukan pra studi 

kelayakan investasi terlebih dahulu. Upaya demikian dimaksudkan agar investor 

dapat meninjau layak tidaknya pengembangan investasi serta kemampuan investasi 

tersebut dalam membuahkan keuntungan atas penanaman modal yang dilakukan. 

 

 

:  

 






