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ABSTRAK 

Pulau Bali merupakan pulau yang menarik bagi para wisatawan .Kunjungan 

wisatawan ke Bali terus mengalami peningkatan, sehingga kebutuhan akan 

akomodasi seperti penginapan atau villa juga meningkat. Salah satu villa yang akan 

dibangun adalah Villa Maharaja, villa ini berlokasi di Desa Pererenan, Mengwi, 

Badung, Bali. Villa Maharaja terletak di lokasi yang strategis, sehingga investasi 

pada pembangunan villa ini cukup menjanjikan. Investasi properti seperti villa 

merupakan keputusan yang berisiko, oleh karenanya perlu dilakukan analisis 

kelayakan sebelum melakukan investasi. Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui 

kelayakan investasi pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan, yang ditinju dari 

aspek finansial. Dengan metode yang digunakan yaitu metode Net Present Value 

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

dan metode Payback Period (PBP). Selain itu juga dilakukan analisis sensitivitas. 

Dari perhitungan yang dilakukan, investasi pada pembangunan Villa Maharaja 

layak dari aspek finansial. Dalam penelitian ini didapat nilai NPV = 9.237.033.047, 

BCR = 1,02, IRR = 8,53% dan PBP terjadi di tahun ke-16. Dari hasil analisis 

sensitivitas, investasi ini akan menjadi tidak layak saat biaya naik lebih dari 26,11% 

dengan manfaat tetap, manfaat turun lebih dari 20,72% dengan biaya tetap, dan 

Biaya naik disertai manfaat turun lebih besar dari 11,55%. 

Kata kunci: Kelayakan investasi, Analisis Sensitivitas, Finansial 
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ABSTRACK 

Bali Island is an attractive island for tourists. Tourist visits to Bali continue 

to increase, so the need for accommodation such as lodging or villas is also 

increasing. One of the villas to be built is Villa Maharaja, this villa is located in 

Pererenan Village, Mengwi, Badung, Bali. Villa Maharaja is located in a strategic 

location, so the investment in the construction of this villa is quite promising. 

Property investment such as villas is a risky decision, therefore it is necessary to 

do a feasibility analysis before making an investment. This study aims to determine 

the feasibility of investing in the construction of Villa Maharaja Pererenan, which 

is assessed from a financial aspect. The methods used are the Net Present Value 

(NPV) method, the Internal Rate of Return (IRR) method, the Benefit Cost Ratio 

(BCR) method and the Payback Period (PBP) method. In addition, a sensitivity 

analysis was also carried out. From the calculations made, the investment in the 

construction of Villa Maharaja is feasible from a financial aspect. In this study, the 

NPV = 9,237,033,047, BCR = 1.02, IRR = 8.53% and PBP occurred in the 16th 

year. From the results of the sensitivity analysis, this investment will not be feasible 

when costs increase by more than 26.11% with fixed benefits, benefits decrease by 

more than 20.72% with fixed costs, and costs increase accompanied by benefits that 

fall by more than 11.55%. 

Keywords: Investment feasibility, Sensitivity Analysis, Financial 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Pulau Bali atau yang dikenal juga dengan julukan pulau dewata memang 

penuh dengan keindahan dan keunikan. Pesona Pulau Bali mulai dari keindahan 

alamnya, masyarakat yang ramah, tradisi dan kebudayaan adat Bali yang unik, 

menjadikan pulau ini dicintai dan diminati banyak para pelancong. Bali dinobatkan 

sebagai destinasi paling populer di dunia dan Asia tahun 2021 menurut penghargaan 

Travelers’ Choice Best of the Best 2021 oleh situs perjalanan TripAdvisor, hal ini 

membuktikan bahwa Bali sangat menarik di mata wisatawan. Banyak wisatawan 

mulai dari wisatawan lokal sampai wisatawan dari luar negeri rela menghabiskan 

waktunya di Pulau Bali. Dari tahun ke tahun kunjungan wisatawan ke Bali terus 

mengalami peningkatan. Kunjungan wisatawan asing ke Bali sebelum pandemi 

covid-19 mulai merebak di Indonesia cenderung naik setiap tahunnya. Menurut data 

dari BPS Provinsi Bali pada tahun 2019 kunjungan wisatawan mancanegara 

meningkat pada bulan Januari (27,41 persen), Juni (0,96 persen), Agustus (7,48 

persen), September (6,24 persen), Oktober (9,69 persen), November (22,46 persen) 

dan Desember (10,74 persen). Walau terjadi penurunan pada bualan Februari (-3,29 

persen), Maret (-8,74 persen), April (- 7,83 persen), Mei (-8,08 persen) dan Juli( -

3,18 persen) [1].  Semakin banyaknya pengunjung yang datang dan berlibur ke 

Pulau Bali maka semakin banyak pula dibutuhkan akomodasi wisata di Bali. Salah 

satu akomodasi penunjang pariwisata yang harus ada adalah penginapan atau villa. 

Peluang investasi di bidang akomodasi pariwisata seperti villa masih 

menunjukkan tren positif. Meskipun   pandemi   belum   usai   di   2021, namun  

pasar properti di Bali   terus menunjukkan  tren positif. Hal  ini  di lihat  dari data  

dari Kantor Perwakilan Bank Indonesia Bali menunjukkan bahwa    Penanaman   

Modal    Dalam    Negeri (PMDN) selama  2020  mencapai  Rp  5.432,7 miliar  dan  

Penanaman  Modal  Asing  (PMA) mencapai  nilai  293,3  juta  dolar  AS. Hal  ini 

mengindikasikan  bahwa  Bali  masih  menarik bagi  para  investor  yang dinilai  

masih  optimis terhadap    perkembangan    situasi    pandemi Covid-19 di Bali [2]. 
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Semakin berkembangnya investasi dibidang penginapan berupa villa di Pulau Bali 

tentu semakin ketat pula persaingannya. Tidak menutup kemungkinan bahwa 

pelaku bisnis mengalami kerugian jika tidak memperhitungkan dengan baik 

investasi yang akan dilakukan. Oleh karena itu analisis investasi perlu dilakukan 

secara tepat dan cermat. 

Investasi properti seperti villa merupakan keputusan yang berisiko, karena 

memerlukan modal pada saat sekarang bertujuan untuk mendapatkan manfaat atau 

keuntungan yang lebih besar dimasa mendatang. Dikarenakan investasi 

menyangkut dana atau uang dalam jumlah yang besar, sedangkan manfaatnya baru 

akan diterima di masa mendatang, maka risiko dari investasi selalu ada. Risiko 

dalam berinvestasi juga erat kaitannya dengan bunga bank, tinggi rendahnya bunga 

bank sangat berpengaruh terhadap layak atau tidaknya sebuah investasi. Untuk 

meminimalisir risiko dan untuk mengestimasi besar keuntungan yang bisa 

diperoleh, studi kelayakan investasi perlu dilakukan. Dalam analisis investasi ada 

banyak metode yang umum digunakan. Metode-metode analisa investasi 

diantaranya; Metode Net Present Value (NPV),  Metode Internal Rate of Return 

(IRR), Metode Benefit Cost Ratio (BCR) dan Metode Payback Period (PBP).  

Villa Maharaja Pererenan terletak di Jl. Dalem Lingsir, Gang Tukad Pangi 

II nomor 3, Pererenan, Mengwi, Badung, Bali. Daerah Pererenan sendiri biasa 

dikatakan daerah pariwisata yang ramai mengingat letaknya yang dekat dengan 

kawasan pariwisata terkenal di Bali seperti Canggu, Tanah Lot, Berawa dan 

Seminyak. Karena lokasi yang strategis tersebut tentu investasi pada pembangunan 

Villa Maharaja Pererenan cukup menjanjikan. Walaupun demikian, risiko investasi 

pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan juga besar. Hal ini dikarenakan harga 

tanah di sana yang tinggi karena berada di daerah pariwisata. Selain itu juga karena 

kondisi yang belum sepenuhnya normal pasca pandemi covid-19 yang 

mengakibatkan tingkat hunian yang belum stabil. Oleh sebab itu analisis kelayakan 

investasi pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan perlu dilakukan dengan baik 

dan benar agar tidak menimbulkan kerugian kedepannya. 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan gambaran analisa investasi 

pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan dengan menggunakan beberapa 



3 

 

 

 

metode yakni Metode Net Present Value (NPV), Metode Internal Rate of Return 

(IRR), Metode Benefit Cost Ratio (BCR) dan Metode Payback Period (PBP).  

1.2 Rumusan Masalah 

1 Bagaimana kelayakan investasi bila dianalisis dengan metode Net Present 

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

Payback Period (PBP) pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan? 

2 Berapa lama waktu yang dibutuhkan agar terjadi titik impas atau BEP 

(Break Even Point) pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan? 

3 Bagaimana tingkat sensitivitas pada pembangunan Villa Maharaja 

Pererenan?  

1.3 Tujuan 

1 Untuk mengetahui kelayakan investasi bila dianalisis dengan metode Net 

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

(BCR) dan Payback Period (PBP) pada pembangunan Villa Maharaja 

Pererenan. 

2 Untuk mengetahui waktu yang dibutuhkan agar terjadi titik impas atau BEP 

(Break Even Point) pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan. 

3 Untuk mengetahui tingkat sensitivitas pada pembangunan Villa Maharaja 

Pererenan. 

1.4 Manfaat 

1. Sebagai sarana pembelajaran bagi mahasiswa (peneliti) untuk 

mengaplikasikan ilmu ekonomi teknik terutama dalam analisis investasi. 

2. Menambah wawasan tentang analisis investasi pada proyek villa, sehingga 

kedepannya hasil penelitian ini dapat dijadikan referensi untuk penelitian-

penelitian selanjutnya. 

3. Dapat memberikan gambaran kepada pemilik (owner) Villa Maharaja 

Pererenan kapan modalnya akan kembali dan berapa keuntungan akan 

diperoleh. 

4. Hasil penelitian dapat dijadikan referensi bagi para investor yang ingin 

berinvestasi properti, khususnya villa di daerah Pererenan dan sekitarnya. 



4 

 

 

 

 

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah 

Adapun batasan masalah yang ditinjau oleh peneliti adalah sebagai berikut: 

1. Penelitian analisis kelayakan investasi pada pembangunan Villa Maharaja 

Pererenan hanya ditinjau dari aspek finansial. 

2. Metode yang dipergunakan pada analisis kelayakan investasi pembangunan 

Villa Maharaja Pererenan yaitu Metode Net Present Value (NPV),  Metode 

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

Metode Payback Period (PBP). 

3. Pada penelitian ini menggunakan tingkat sewa unit villa per tahun dalam 

kondisi normal, tidak dalam kondisi pandemi atau pesimis. Oleh karena itu 

tingkat sewa unit villa ditarget saat kondisi normal. 

4. Pada penelitian ini desain villa dan jumlah unit villa berpedoman pada 

gambar rencana yang ada.  

5. Pengambilan data, utamanya pada biaya konstruksi dilakukan dari awal 

proyek sampai bulan Januari 2023. Jika setelahnya terjadi biaya tak terduga 

selama pelaksanaan konstruksi diabaikan. 

6. Asumsi semua sumber dana atau modal dari kas pemilik, tidak ada 

pinjaman. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1   Kesimpulan 

Adapun kesimpulan yang didapat penulis dari penelitian ini adalah sebagai 

berikut: 

1. Dari hasil perhitungan dengan metode Net Present Value (NPV), Benefit 

Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR) dan Payback Period 

(PBP), investasi pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan dikatakan 

layak. Dengan nilai NPV = 9.237.033.047, BCR = 1,02, IRR = 8,53% dan 

PBP terjadi di tahun ke-16. 

2. Waktu yang dibutuhkan agar terjadi titik impas atau BEP (Break Even 

Point) pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan adalah 16 tahun, 4 

bulan, 10 hari. 

3. Tingkat sensitivitas investasi pada pembangunan Villa Maharaja Pererenan, 

yaitu investasi ini akan menjadi tidak layak saat biaya naik lebih dari 

26,11% dengan manfaat tetap, manfaat turun lebih dari 20,72% dengan 

biaya tetap, dan Biaya naik disertai manfaat turun lebih besar dari 11,55%. 

5.2 Saran  

Adapun saran yang dapat penulis berikan setelah melakukan penelitian ini 

adalah sebagai berikut: 

1. Untuk penelitian selanjutnya diharapkan tidak hanya meninjau kelayakan 

investasi villa dari aspek finansial saja, bisa juga ditambahkan dari aspek 

lain seperti aspek sosial, budaya, lingkungan dan aspek pasar. 

2. Untuk penelitian selanjutnya diharapkan memakai variasi asumsi tingkat 

hunian villa, tidak hanya pada kondisi normal saja. Karena kenyataannya di 

lapangan bisa saja terjadi pandemi, bencana, dan kebijakan dari pemerintah 

yang mengakibatkan kenaikan atau penurunan tingkat hunian. 

3. Pengambilan data bisa penuh atau semua data didapat, agar nantinya lebih 

sedikit menggunakan asumsi sehingga hasil penelitian menjadi lebih akurat. 
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4. Sumber dana bisa dibuat bervariasi, seperti dana atau modal dari pinjaman 

bank . Hal ini tentu akan menghasilkan casflow yang bervariasi. 
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