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ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kelayakan investasi pembangunan villa di 

Bali dari aspek finansial, pasar, hukum, dan lingkungan. Bali sebagai destinasi wisata 

internasional memiliki pertumbuhan sektor pariwisata yang pesat, sehingga 

mendorong meningkatnya permintaan akan akomodasi eksklusif seperti villa. Studi ini 

menggunakan metode studi kelayakan investasi, yang mencakup analisis Net Present 

Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), Payback Period (PP), dan Benefit Cost 

Ratio (BCR). Data diperoleh melalui observasi lapangan, wawancara dengan pelaku 

usaha, serta studi literatur. Hasil analisis menunjukkan bahwa investasi pembangunan 

villa di lokasi penelitian layak untuk dilaksanakan, dengan nilai NPV positif, IRR di 

atas tingkat diskonto, dan waktu pengembalian investasi yang relatif singkat. Selain 

itu, faktor legalitas dan perizinan juga menjadi perhatian penting dalam proses 

pembangunan. Penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi bagi investor dan 

pelaku usaha yang berminat untuk berinvestasi di sektor properti pariwisata di Bali. 
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ABSTRACT 

This study aims to analyze the investment feasibility of villa development in Bali from 

financial, market, legal, and environmental aspects. Bali, as an international tourist 

destination, has a rapidly growing tourism sector, driving increasing demand for 

exclusive accommodations such as villas. This study uses an investment feasibility 

study method, which includes analysis of Net Present Value (NPV), Internal Rate of 

Return (IRR), Payback Period (PP), and Benefit Cost Ratio (BCR). Data was obtained 

through field observations, interviews with business owners, and literature review. The 

analysis indicates that villa development investment at the research location is feasible, 

with a positive NPV, an IRR above the discount rate, and a relatively short payback 

period. Furthermore, legality and licensing are also important considerations in the 

development process. This research is expected to serve as a reference for investors 

and business owners interested in investing in the tourism property sector in Bali. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 
1.1 Latar Belakang 

Bali merupakan salah satu provinsi di Indonesia yang perekonomiannya 

ditunjang dari sektor pariwisata. Sebagai salah satu destinasi favorit Bali selalu 

memiliki daya tariknya tersendiri baik itu dari segi keindahan alam, tradisi, 

budaya,serta keramahan penduduknya[1]. Bali sebagai daerah tujuan pariwisata yang 

terkenal di Indonesia memerlukan adanya penataan ruang yang bermanfaat pada 

kelangsungan pariwisata. Salah satu pemanfaatan ruang di Bali saat ini didominasi 

dengan pembangunan penginapan pada daerah-daerah yang memiliki pesona 

keindahan alam yang menjadi daya tarik dari wisatawan, salah satunya villa. 

Pengembangan villa di Bali sekarang ini berkembang sangat pesat dengan membidik 

pasar wisatawan domestic atau international yang berlibur ke Bali. Villa Sylvain 

Pecatu yang belokasi di desa Pecatu, akan menjadi villa yang menarik minat dari 

wisatawan domestic maupun international karena villa ini memiliki bangunan yang 

minimalis, dan memiliki udara yang masih asri, selain itu villa ini juga dekat dengan 

objek wisata pantai padang-padang, pura Luhur Uluwatu. 

Investasi properti seperti villa merupakan keputusan yang sangat berisiko, 

karena memerlukan modal pada saat sekarang bertujuan untuk mendapatkan manfaat 

atau keuntungan yang lebih besar dimasa yang akan datang[2]. Dikarenakan investasi 

properti seperti villa menyangkut dana yang cukup besar, sedangkan manfaatnya baru 

akan di terima di masa yang akan datang, maka resiko dari investasi selalu ada. Untuk 

meminimalisir resiko dan risiko dan untuk mengestimasi besar keuntungan yang bisa 

di dapatkan, studi kelayakan investasi perlu di lakukan. Dalam menganalisis investasi 

memiliki banyak metode yang bisa di gunakan. Metode-metode yang biasa digunakan 

diantaranya; Metode Payback Period (PP), Metode Net Present Value (NPV), 

Metode Internal Rate Of Return (IRR), dan Metode Benefit Cost Ratio (BCR). Selain 

itu studi kelayakan ini juga digunakan untuk menghindari kesalahan dalam 
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pengambilan keputusan dalam berinvestasi serta untuk mengetahui apakah 

pembangunan tersebut dipandang layak atau tidak dari aspek finansial. Oleh karena 

itu penulis mengangkat topik yang berjudul Analisa Investasi proyek 

Pembangunan Villa Sylvain Pecatu Kec. Kuta Selatan Kab. Badung Bali. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakan yang telah disampaikan diatas, permasalahan yang 

di angkat sebagai berikut: 

1. Bagaimana kelayakan finansial pada pembangunan Villa Sylvain 

Pecatu di tinjau dari nilai Net Present Value (NPV), Payback Period 

(PP), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate Of Return (IRR)? 

2. Berapa lama Break Even Poin (BEP) yang akan dicapai pada investasi 

Pembangunan Villa Sylvain Pecatu? 

3. Bagaimana analisis sesitivitas dari investasi pada Pembangunan Villa 

Villa Sylvain Pecatu? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan perumusan masalah yang telah diuraikan di atas, maka tujuan 

penelitain yang ingin dicapai yaitu: 

1. Untuk mengetahui kelayakan investasi pada Pembangunan  Villa 

Sylvain Pecatu ditinjsu dengan NPV, PP, BCR, IRR. 

2. Untuk mengetahui lamanya Break Even Poin (BEP) yang akan di capai 

pada Pembangunan Villa Sylvain Pecatu. 

3. Untuk mengetahui analisis sensitivitas pada investasi Pembangunan 

Villa Sylvain Pecatu 

1.4 Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat yang diperoleh dari penelitian yang dilakukan ini, yaitu sebagai 

berikut: 
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1. Bagi pelaku investasi agar mengetahui layak atau tidaknya investasi 

tersebut secara finansial. 

2. Bagi mahasiswa hasil dari penelitian ini dapat menjadi refrensi dan 

informasi untuk menambah pemahaman tentang faktor-faktor yang 

mempengaruhi investasi. 

3. Bagi intitusi agar dapat mengembangkan pengetahuan tentang investasi 

yang berhubungan dengan ekonomi teknik di dalam kurikulum. 

 

1.5 Ruang Lingkup Dan Batasan Masalah 

Ruang lingkup dan Batasan masalah dari penelitian ini adalah: 

1. Lokasi penelitian yang ditinjau yaitu Pembangunan Villa Sylvain 

Pecatu bertempat di Pecatu, Badung. 

2. Kondisi ekonomi dalam keadaan stabil, yang dimana artinya tidak 

terjadi krisis ekonomi yang dapat menyebabkan ketidakstabilan pasar. 

3. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan lima kriteria 

yaitu, Net Present Value (NPV), Payback Period (PP), Benefit Cost 

Ratio (BCR), Internal Rate Of Return (IRR), dan Sensitivitas. 

4. Suku bunga yang dipakai berdasarkan suku bunga yang berlaku di BI. 

5. Umur investasi 25 tahun 
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BAB V 

 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan 

1. Hasil analisis finansial dalam Pembangunan Villa Sylvain Pecatu pada 

perhitungan dikatakan layak karena : 

a. Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode Net Present Value (NPV) 

dikatakan layak karena (NPV>0). Dimana NPV didapat sebesar Rp 21.282.639.837,22. 

b. Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode Benefit Cost Ratio ( BCR) 

pada suku bunga 6% dikatakan layak karena BCR > 0% pada metode ini BCR didapat 

sebesar 1.32% 

c. Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode Internal Rate of Return 

(IRR) dikatakan layak karena nilai MARR<IRR dimana IRR didapat sebesar 12.65%. 

2. Break Event Point atau yang biasa disebut BEP pada Pembangunan Villa Sylvain 

Pecatu dikatakan layak dikarenakan BEP pada resort ini terjadi pada tahun ke-16 

3. Hasil analisis Sesitivitas pada perhitungan ini, investasi pada Villa Sylvain Pecatu 

annual benefit ( ab ) turun lebih besar 25% dari nilai awal selama tahun investasi yang 

bearti investasi tidak layak. Sedangkan pada analisis sensitivitas cost terdapat hasil 

investasi layak walaupun perentase annual cost (ac) naik sebesar 25% dari persentase 

nilai awal. 

5.2 Saran 

1. Pada penelitian selanjutnya diharapkan bisa mencari objek penelitian yang 

belum terjamah wisatawan asing maupun local. 

2. Pada penelitian selanjutnya diharapkan agar bisa lebih mengembangkan aspek- 

aspek lain diluar batas penelitian ini 

3. Pada penelitian selanjutnya diharapkan agar bisa menyesuaikan kondisi 

ekonomi pada saat penelitian dilakukan. 
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