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ABSTRAK 

Penelitian ini menganalisis kelayakan investasi proyek Villa Jenna Bisma Ubud. 

Jenis penelitian ini adalah kuantitatif. Studi ini memanfaatkan data primer dan 

sekunder yang diperoleh melalui survei langsung, observasi, wawancara, dan 

dokumentasi terkait biaya, pendapatan, serta asumsi penting lainnya. Teknik 

analisis data yang digunakan berdasarkan aspek pasar menggunakan metode 

Trend Linear dan aspek finansial menggunakan metode Net Present Value (NPV), 

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

(PBP). Hasil evaluasi menunjukkan bahwa investasi ini layak secara pasar yang 

menunjukan tren positif pada kunjungan wisatawan dan tingkat penghunian kamar 

serta secara finansial dengan nilai NPV positif sebesar Rp. 1.660.583.264,75, 

BCR sebesar 1,06 yang menunjukkan manfaat investasi lebih besar dari biaya, 

serta IRR sebesar 19.25% yang melebihi MARR 5%, menandakan tingkat 

pengembalian investasi yang menguntungkan. Selain itu, PBP selama 12 tahun 22 

hari lebih cepat dibanding umur proyek 20 tahun, menandakan kembalinya modal 

secara optimal dalam waktu yang relatif singkat. Penelitian ini memberikan 

gambaran komprehensif yang mendukung keputusan investasi pada proyek Villa 

Jenna Bisma Ubud, serta menjadi referensi penting dalam perencanaan dan 

pengelolaan proyek serupa di masa depan.  

 Kata kunci : NPV, BCR, IRR, dan PBP 
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ABSTRACT 

This study analyzes the investment feasibility of the Villa Jenna Bisma Ubud 

project. This type of research is quantitative. This study utilizes primary and 

secondary data obtained through direct surveys, observations, interviews, and 

documentation related to costs, income, and other important assumptions. The 

data analysis technique used is based on market aspects using the Trend Linear 

method and financial aspects using the Net Present Value (NPV), Benefit Cost 

Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), and Payback Period (PBP) methods. 

The evaluation results show that this investment is feasible in terms of the market 

which shows a positive trend in tourist visits and room occupancy rates and 

financially with a positive NPV value of Rp. 1.660.583.264,75, a BCR of 1.09 

which indicates that investment benefits are greater than costs, and an IRR of 

19.25% which exceeds the MARR of 5%, indicating a profitable rate of return on 

investment. In addition, the PBP of 12 years 22 days is faster than the project's 

20-year life, indicating an optimal return on investment in a relatively short time. 

This study provides a comprehensive overview that supports investment decisions 

for the Villa Jenna Bisma Ubud project and serves as an important reference for 

planning and managing similar projects in the future. 

Keywords: NPV, BCR, IRR, and PBP
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Bali merupakan destinasi wisata yang terkenal di Indonesia dan menjadi 

tujuan liburan bagi wisatawan dalam negeri maupun luar negeri. Sebagai daerah 

tujuan wisata andalan di Indonesia, Bali memiliki keunikan pada objek wisatanya, 

baik wisata alam maupun wisata budaya[1]. Menurut Badan Pusat Statistik (BPS) 

Provinsi Bali, pada periode 2020-2023 kunjungan wisatawan mancanegara 

(wisman) mengalami penurunan akibat pandemi Covid-19, namun 2 tahun 

terakhir kunjungan wisman mengalami peningkatan bahkan di tahun 2023 

pertumbuhannya mencapai 144 persen dengan 5.273.258 kunjungan. Pada bulan 

Januari-Agustus 2024, tercatat sebanyak 4.155.540 kunjungan wisman yang 

datang langsung ke Bali. Jika dibandingkan dengan bulan Januari-Agustus 2023, 

jumlah wisman tercatat meningkat hingga 21,55 persen. Selain kunjungan 

wisman, kunjungan wisatawan domestik juga terus mengalami peningkatan 

setelah pandemi Covid-19, pada 2023 tercatat pertumbuhannya 22,66 persen 

dengan 9.877.911 kunjungan. Dengan bertambahnya jumlah pengunjung yang 

datang dan berlibur di Bali, sehingga meningkat pula kebutuhan akan akomodasi 

pariwisata di Bali[2]. 

Villa kini menjadi salah satu jenis akomodasi yang semakin diminati. 

Dengan layanan yang mendekati kualitas hotel berbintang, villa menawarkan 

alternatif menarik bagi wisatawan yang menginginkan suasana liburan yang lebih 

privat dan tenang. Investasi dalam bentuk properti seperti villa dinilai sebagai 

langkah yang tepat karena memiliki kecenderungan nilai yang stabil serta potensi 

keuntungan jangka panjang. Jika villa disewakan atau dimanfaatkan untuk 

kegiatan bisnis, pemiliknya dapat memperoleh pendapatan dari biaya sewa[3]. 

Meskipun menjanjikan, investasi properti juga memiliki risiko, seperti kesulitan 

dalam menjual properti atau mencari penyewa. Oleh karena itu, penting bagi 

investor untuk melakukan analisis dan riset sebelum memutuskan untuk 

berinvestasi.  
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Kabupaten Gianyar terutama kawasan Ubud, memiliki potensi sebagai lokasi 

investasi villa yang menjanjikan di Bali. Ubud yang menjadi icon pariwisata Bali 

dan terkenal hingga mancanegara. Keindahan alam, seni budaya, adat istiadat dan 

kereligiusan masyarakat Ubud menjadi daya tarik bagi wisatawan dari berbagai 

negara di dunia[4]. Ubud dikelilingi oleh pemandangan sawah yang indah, 

pertunjukan tari tradisional seperti Legong dan Barong serta pusat kerajinan dan 

galeri seni menjadi daya tarik bagi wisatawan untuk berkunjung serta membuat 

Ubud semakin diminati sebagai lokasi investasi properti, terutama villa[5]. 

Lokasi yang strategis, panorama alam dan seni budayanya menjadi daya 

tarik investor untuk membangun villa. Salah satunya adalah Villa Jenna Bisma 

Ubud yang berlokasi di Jl. Bisma No.34 Ubud, memiliki luas lahan 500 m², 

terbagi menjadi 5 unit villa dengan kolam renang pribadi di setiap unitnya serta 

memiliki lokasi yang strategis karena dekat dengan objek wisata seperti monkey 

forest dan museum puri lukisan, sehingga villa ini memiliki peluang yang besar 

untuk berinvestasi. Namun, meski berada di lokasi yang strategis, villa ini 

menghadapi tantangan-tantangan tersendiri, terutama dalam aspek persaingan. 

Berdasarkan Badan Pusat Statistik (BPS) Kabupaten Gianyar, jumlah hotel non 

bintang dan akomodasi lainnya di Kabupaten Gianyar tercatat sebanyak 776 unit 

yang terdiri dari 106 hotel berbintang dan 670 hotel non bintang lainnya[4]. 

Tingginya jumlah akomodasi di Ubud mengakibatkan proses pemasaran dan 

menarik penyewa menjadi lebih kompetitif. Oleh karena itu, penulis ingin 

melakukan analisis kelayakan investasi pada pembangunan Villa Jenna Bisma 

Ubud untuk mengetahui apakah proyek pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud 

mampu bersaing di tengah perkembangan pariwisata di Bali dan banyaknya 

akomodasi yang sudah ada khususnya di Kabupaten Gianyar. Melalui analisis 

kelayakan investasi diharapkan dapat diketahui apakah proyek pembangunan villa 

ini layak secara finansial. 
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1.2 Rumusan Masalah 

Dari latar belakang tersebut, dapat dirumuskan masalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana kelayakan investasi pada pembangunan Villa Jenna 

Bisma Ubud bila ditinjau dari aspek pasar? 

2. Bagaimana kelayakan investasi pada pembangunan Villa Jenna 

Bisma Ubud bila di tinjau dari aspek finansial dengan metode Net 

Present Value (NVP), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of 

Return (IRR) dan Payback Period (PBP)? 

3. Berapa lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai Break Even 

Point (BEP) pada pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud? 

4. Bagaimana tingkat sensitivitas pembangunan Villa Jenna Bisma 

Ubud? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Sejalan dengan uraian latar belakang dan indentifikasi masalah sebelumnya, 

adapun tujuan penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengetahui tingkat kelayakan investasi setelah melakukan analisis 

pada aspek pasar. 

2. Untuk mengetahui tingkat kelayakan investasi setelah melakukan analisis 

dengan metode Net Present Value (NVP), Internal Rate of Return (IRR), 

Benefit Cost Ratio (BCR) dan Payback Period (PBP) pada pembangunan 

villa Jenna Bisma Ubud. 

3. Untuk mengetahui berapa lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai 

Break Even Point (BEP) pada pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud. 

4. Untuk mengetahi sensitivitas kelayakan pada investasi pembangunan 

villa Jenna Bisma Ubud. 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan memberikan manfaat teoritis dan praktis. Berikut 

adalah beberapa manfaat yang diharapkan: 

1. Manfaat Bagi Mahasiswa 

Dapat membantu mahasiswa menganalisis kelayakan investasi 

dengan metode NVP, BCR, IRR, PBP 
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2. Manfaat Bagi PerguruanTinggi 

Penelitian ini dapat memberikan informasi tambahan tentang analisis 

kelayakan investasi kepada mahasiswa Politeknik Negeri Bali, terutama 

mahasiswa Jurusan Teknik Sipil. 

3. Manfaat Bagi Penyedia Jasa 

Penelitian ini dapat memberikan informasi tentang analisis kelayakan 

investasi untuk proyek pembangunan villa di Kabupaten Gianyar, Bali. 

1.5 Ruang Lingkup Penelitian 

Adapun batasan masalah dalam penulisan Skripsi ini adalah menganalisis 

dan melakukan penilaian pada kelayakan investasi Proyek Jenna Bisma Villa 

Ubud. Untuk memberikan arah yang jelas pada studi yang dilakukan maka perlu 

ditetapkan ruang lingkup pembahasan dari permasalahan yang ada sebagai 

berikut: 

1. Studi kasus proyek adalah 5 unit villa dalam satu area yang berlokasi di 

Ubud. 

2. Analisis hanya terhadap aspek finansial dan aspek pasar, tidak 

menambahkan aspek teknis, aspek hukum dan hanya dilakukan dengan 

aspek finansial yaitu NVP, BCR, IRR, dan PBP. 

3. Gambar rencana yang ada digunakan sebagai referensi untuk desain dan 

jumlah unit villa dalam penelitian ini. 

4. Suku bunga bersumber dari Bank Indonesia. 
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BAB V 

PENUTUP  

5.1 Kesimpulan  

Berikut kesimpulan hasil analisis kelayakan investasi yang dilakukan pada 

Villa Jenna Bisma Ubud:  

1. Ditinjau dari hasil perhitungan menggunakan metode Net Present Value 

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

Payback Period (PBP), investasi dalam pembangunan Villa Jenna 

Bisma Ubud dianggap layak. Dengan nilai Rp. 1.660.583.264,75 (NPV 

> 0), BCR = 1,06, IRR = 19,25%, dan PBP terjadi pada tahun ke- 13.  

2. Waktu Break Even Point (BEP) akan dicapai pada 12 tahun 22 hari, 

dimana 12 tahun 22 hari < 20 tahun, maka investasi yang dilakukan 

layak.  

3. Sensitivitas investasi untuk pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud 

yang dilakukan dengan beberapa parameter didapat hasil batasan 

tingkat sensitivitas sebagai berikut : 

a. Investasi dinyatakan layak jika kenaikan biaya tahunan tidak lebih 

dari 5,92% dengan biaya manfaat dan faktor bunga tetap. 

b. Investasi dinyatakan tidak layak jika biaya manfaat tahunan turun 

lebihi dari 5,59% dengan biaya tahunan dan faktor bunga tetap.  

c. Investasi dinyatakan tidak layak jika kenaikan biaya tahunan lebih 

dari 2,88% dan manfaat tahunan turun lebih dari 2,88% dengan 

faktor bunga tetap. 

d. Investasi dinyatakan tidak layak jika biaya tahunan dan biaya 

manfaat tetap dengan faktor bunga naik lebih dari 19,25% 

5.2 Saran 

Berdasarkan hasil dari kesimpulan di atas saran yang dapat diberikan oleh 

peneliti melalui penelitian ini sebagai berikut: 

1. Disarankan agar studi kasus yang di analisis tidak hanya bangunan 

gedung, akan tetapi bisa pada investasi jalan maupun dermaga. 
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2. Disarankan untuk tidak hanya dilakukan analisis dengan aspek finansial 

tetapi juga mempertimbangkan terhadap aspek pasar, aspek teknis dan 

aspek hukum. 
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