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ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI PADA PEMBANGUNAN
PROYEK VILLA SIX PALM PECATU - BADUNG
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Jurusan Teknik Sipil, Politeknik Negeri Bali, Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta
Selatan, Kabupaten Badung, Bali, 80364

Email: yuusputu.r30@gmail.com
ABSTRAK

Pulau Bali merupakan destinasi wisata internasional yang terus menarik
perhatian investor, khususnya di sektor properti pariwisata. Salah satu proyek yang
dikembangkan untuk mendukung kebutuhan akomodasi mewah di kawasan strategis
Pecatu, Badung, adalah Villa Six Palm. Proyek ini dirancang untuk menjawab
meningkatnya permintaan akan penginapan eksklusif di daerah wisata yang
berkembang pesat. Penelitian ini bertujuan untuk mengevaluasi kelayakan investasi
pembangunan Villa Six Palm dari aspek finansial dengan mempertimbangkan
berbagai variabel seperti biaya investasi, biaya operasional, proyeksi pendapatan,
serta estimasi keuntungan. Metode analisis yang digunakan meliputi Net Present
Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback
Period (PBP), serta dilengkapi dengan analisis sensitivitas terhadap fluktuasi biaya
dan manfaat. Hasil perhitungan menunjukkan bahwa proyek ini layak secara
finansial, dengan NPV sebesar Rp63,053,217,218.84, BCR sebesar 1,576, dan IRR
sebesar 17,12%. Waktu pengembalian modal (PBP) diperkirakan terjadi pada tahun
ke-10, dengan Break Even Point tercapai dalam 10 tahun, 1 bulan, dan 18 hari.
Berdasarkan hasil analisis sensitivitas, proyek dinyatakan masih dalam batas
toleransi risiko dan baru menjadi tidak layak apabila terjadi kenaikan biaya lebih dari
57,64%, penurunan manfaat lebih dari 36,56%, atau kombinasi keduanya melebihi
37,37%. Dengan demikian, Villa Six Palm layak direalisasikan.

Kata Kunci: Finansial, Investasi, Kelayakan, Sensitivitas, Villa.



INVESTMENT FEASIBILITY ANALYSIS ON THE OF VILLA SIX PALM
PECATU — BADUNG PROJECT

Yuus Putu Ruhu

Jurusan Teknik Sipil, Politeknik Negeri Bali, Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta
Selatan, Kabupaten Badung, Bali, 80364

Email: yuusputu.r30@gmail.com
ABSTRACT

Bali Island is an international tourist destination that continues to attract
investors, particularly in the tourism property sector. One of the projects being
developed to support the demand for luxury accommodations in the strategic area of
Pecatu, Badung, is Villa Six Palm. This project is designed to meet the increasing
demand for exclusive lodging in a rapidly growing tourism area. The objective of
this study is to evaluate the investment feasibility of developing Villa Six Palm from
a financial perspective, considering various variables such as investment costs,
operational expenses, projected revenues, and estimated profitability. The analytical
methods applied include Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR),
Internal Rate of Return (IRR), and Payback Period (PBP), complemented by a
sensitivity analysis on cost and benefit fluctuations. The results indicate that the
project is financially feasible, with an NPV of IDR 63,053,217,218.84, a BCR of
1.576, and an IRR of 17.12%. The payback period (PBP) is estimated to occur in the
10th year, with the break-even point achieved in 10 years, 1 month, and 18 days.
Based on the sensitivity analysis, the project remains within an acceptable risk
tolerance and only becomes infeasible if construction costs increase by more than
57.64%, revenues decrease by more than 36.56%, or a combination of both factors
exceeds 37.37%. Therefore, the development of Villa Six Palm is considered
financially viable and feasible to implement.

Keyword: Financial, Investment, Feasibility, Sensitivity, Villa.
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1.  Latar Belakang Masalah

Pulau Bali merupakan destinasi wisata internasional yang sangat terkenal,
dengan jumlah kunjungan wisatawan yang meningkat setiap tahunnya. Pariwisata
menjadi penggerak utama bagi perekonomian dan pembangunan di Bali, sehingga
sektor ini kini menjadi bagian yang tidak terpisahkan dari kehidupan masyarakat
Bali. Sebagai tujuan wisata yang sudah mendunia, prospek properti di Bali terus
mengalami pertumbuhan. Seiring dengan perkembangan industri pariwisata,
semakin banyak investor yang tertarik untuk mengembangkan bisnis di Bali. Di
antara berbagai jenis usaha, jasa penyewaan villa menjadi salah satu bentuk

investasi yang sangat menguntungkan[1].

Investasi dalam bentuk penyewaan villa telah menjadi pilihan bagi para
investor untuk menanamkan modal di sektor pariwisata, khususnya di wilayah yang
memiliki daya tarik wisata tinggi, seperti Pecatu di Kecamatan Kuta Selatan,
Kabupaten Badung. Wilayah ini dikenal sebagai kawasan wisata strategis dengan
beragam pantai, pemandangan alam yang menakjubkan, dan fasilitas hiburan yang
menarik minat wisatawan domestik dan internasional. Kehadiran tempat-tempat
menarik ini tidak hanya mengundang kunjungan wisatawan, tetapi juga
menciptakan kebutuhan akan hunian sementara bagi mereka yang ingin beristirahat

sambil menikmati keindahan dan keasrian kawasan Pecatu [2].

Proyek pembangunan Villa Six Palm yang berlokasi di Pecatu, Badung,
dirancang untuk menjadi investasi strategis dalam memenuhi kebutuhan akomodasi
eksklusif di kawasan wisata Bali. Pecatu, yang dikenal sebagai salah satu destinasi
unggulan, menawarkan daya tarik besar bagi wisatawan domestik maupun
mancanegara. Namun, keberhasilan investasi pada proyek ini tidak hanya
bergantung pada potensi lokasi, tetapi juga pada perhitungan kelayakan yang
matang. Analisis kelayakan investasi bertujuan untuk menilai berbagai aspek
penting seperti biaya pembangunan, potensi pendapatan dari tingkat hunian, serta
prospek keuntungan jangka panjang. Penelitian ini diharapkan dapat memberikan

pemahaman menyeluruh mengenai potensi dan risiko dari pembangunan proyek ini.



Dengan hasil analisis yang komprehensif, calon investor dapat menjadikan Villa
Six Palm sebagai acuan strategis dalam mengambil keputusan investasi di sektor

properti pariwisata Bali.

Evaluasi kelayakan investasi menjadi langkah penting untuk memastikan
keberhasilan sebuah proyek di sektor properti. Analisis ini mencakup penilaian
menyeluruh terhadap biaya pembangunan, proyeksi pendapatan, serta potensi risiko
yang mungkin dihadapi. Selain memberikan gambaran tentang keuntungan
finansial, kelayakan investasi juga harus mempertimbangkan kontribusinya
terhadap pembangunan berkelanjutan di daerah tersebut. Dengan pendekatan yang
komprehensif, analisis ini akan membantu memastikan bahwa proyek mampu
memberikan manfaat jangka panjang bagi para pemangku kepentingan. Dalam
konteks Proyek Villa Six Palm, evaluasi kelayakan investasi menjadi dasar utama
untuk memahami potensi keuntungan yang dapat dicapai. Terletak di Pecatu,
sebuah kawasan wisata strategis di Bali, proyek ini memiliki peluang besar untuk
berkembang. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis berbagai faktor penentu
kelayakan investasi guna memberikan rekomendasi strategis bagi para investor

dalam pengambilan keputusan bisnis di sektor properti pariwisata [3].

1.2. Rumusan Masalah

Rumusan masalah yang dapat ditarik setelah menguraikan latar belakang dan

identifikasi masalah:

1. Berapa besar kelayakan investasi apabila dianalisis dengan metode Net
Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return
(IRR) dan Payback Period (PBP) pada pembangunan proyek Villa Six Palm
Pecatu, Badung?

2. Berapa lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai titik impas atau Break
Even Point (BEP) pada pembangunan proyek Villa Six Palm Pecatu,
Badung?

3. Berapa besar tingkat sensitivitas pada pembangunan Villa Six Palm di

Pecatu, Badung?



1.3.

Tujuan Penelitian

Tujuan penelitian ini, berdasarkan latar belakang dan identifikasi masalah

sebelumnya, adalah:

1.

1.4.

Menganalisis kelayakan investasi pembangunan proyek Villa Six Palm di
Pecatu, Badung, menggunakan metode Net Present Value (NPV), Benefit
Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period
(PBP) untuk menentukan profitabilitas proyek.

Menentukan waktu yang dibutuhkan untuk mencapai titik impas atau
Break Even Point (BEP) pada pembangunan proyek Villa Six Palm di
Pecatu, Badung.

Mengukur tingkat sensitivitas proyek Villa Six Palm terhadap perubahan
variabel-variabel kunci yang memengaruhi kelayakan investasi, seperti

biaya pembangunan, pendapatan, dan tingkat suku bunga.

Manfaat Penelitian

Penelitian ini diharapkan memberikan manfaat teoritis dan praktis. Berikut

adalah beberapa manfaat yang diharapkan:

1.

Memberikan informasi yang mendalam terkait prospek investasi di sektor
properti pariwisata, khususnya dalam bisnis penyewaan villa di Pecatu,
Badung.

Memberikan data dan analisis yang dapat mendukung pengambilan
kebijakan dalam mendukung pembangunan berkelanjutan di sektor properti
pariwisata.

Menjadi referensi dan bahan rujukan bagi penelitian selanjutnya di bidang

investasi properti dan pariwisata.



1.5.

Batasan Penelitian

Berikut adalah batasan-batasan yang diteliti oleh peneliti:

. Analisis kelayakan investasi untuk pembangunan proyek Villa Six Palm

ditinjau dari sudut pandang finansial.

. Evaluasi kelayakan investasi hanya mencakup aspek finansial yang meliputi

proyeksi pendapatan, biaya operasional, serta faktor risiko yang relevan

dalam konteks bisnis penyewaan villa.

. Menganggap semua dana atau modal berasal dari kas pemilik tanpa

pinjaman.

Suku bunga bersumber dari Bank Indonesia.

. Tingkat pertumbuhan ekonomi dalam masa normal tidak pandemi/pesimis



65

BAB V

KESIMPULAN

5.1 Kesimpulan

Setelah dilakukan serangkaian analisis terhadap kelayakan investasi
pembangunan Villa Six Palm, berikut merupakan kesimpulan dari penelitian

ini:

1. Hasil analisis menunjukkan bahwa pembangunan Villa Six Palm dinyatakan
layak secara finansial. Hal ini ditunjukkan oleh nilai Net Present Value
(NPV) sebesar Rp63,053,217,218.84, Benefit Cost Ratio (BCR) sebesar
1,576, Internal Rate of Return (IRR) sebesar 17,12%, dan Payback Period
(PBP) yang tercapai pada tahun ke-10. Nilai-nilai tersebut memenuhi
kriteria kelayakan investasi, di mana NPV positif, BCR lebih dari 1, IRR
lebih tinggi dari tingkat diskonto, serta PBP masih dalam batas yang wajar.

2. Waktu yang dibutuhkan untuk mencapai Break Even Point (BEP) pada
proyek ini adalah selama 10 tahun, 1 bulan, dan 18 hari sejak awal
operasional. Hal ini menunjukkan bahwa proyek memerlukan periode
menengah hingga jangka panjang untuk menutup seluruh biaya investasi
awal.

3. Berdasarkan analisis sensitivitas, proyek ini akan menjadi tidak layak
apabila terjadi kenaikan biaya lebih dari 57,64% dengan manfaat tetap,
penurunan manfaat lebih dari 36,56% dengan biaya tetap, atau kombinasi

kenaikan biaya dan penurunan manfaat melebihi 37,37%.

5.2 Saran

Berdasarkan hasil penelitian, saran berikut disampaikan untuk penelitian
selanjutnya:
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. Pertimbangkan risiko fluktuasi ekonomi dalam pengambilan keputusan
Penelitian selanjutnya disarankan untuk menambahkan aspek non-finansial
seperti hukum, lingkungan, dan teknis agar analisis kelayakan lebih
menyeluruh.

Perlu dilakukan simulasi pendanaan alternatif, termasuk penggunaan
pinjaman, untuk melihat pengaruh struktur modal terhadap hasil kelayakan.
. Disarankan penggunaan skenario ekonomi yang lebih beragam (optimis dan
krisis) untuk mengukur ketahanan investasi terhadap perubahan kondisi
makro.

Tingkat suku bunga dan inflasi sebaiknya dianalisis berdasarkan tren
historis atau proyeksi jangka panjang agar hasil lebih akurat.

. Model bisnis yang lebih dinamis seperti fluktuasi tingkat hunian, musim
wisata, dan biaya pemeliharaan jangka panjang sebaiknya dipertimbangkan

dalam analisis keuangan.
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