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ABSTRAK 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kelayakan investasi pembangunan 

Umah Barinan Villa di Desa Tibubeneng, Kabupaten Badung, Bali. Analisis 

dilakukan dengan dua skenario penyewaan, yaitu Skenario I (sewa harian) dan 

Skenario II (sewa tahunan dengan kontrak 10 tahun dibayar di muka). Metode 

analisis yang digunakan mencakup Net Present Value (NPV), Internal Rate of 

Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), dan Break Even Point (BEP). Hasil 

penelitian menunjukkan Skenario I menghasilkan NPV sebesar Rp 15,62 miliar, 

IRR sebesar 32,58%, dan BCR sebesar 1,66, dengan titik impas tercapai pada tahun 

ke-6. Skenario II memberikan penerimaan sebesar Rp 38,106 miliar di tahun 

pertama. Dengan investasi awal Rp 6,883 miliar ditambah biaya PBB 10 tahun 

sebesar Rp 59,083 juta, diperoleh total Rp 6,942 miliar sehingga menghasilkan 

surplus Rp 31,223 miliar. Kesimpulannya, kedua skenario layak secara finansial. 

Skenario sewa harian lebih sesuai untuk strategi keuntungan jangka panjang, 

sedangkan skenario sewa tahunan lebih aman bagi investor yang mengutamakan 

kepastian dan pengembalian cepat. 

 

Kata Kunci : Investasi, Kelayakan Finansial, Villa, Sewa Harian, Sewa Tahunan. 
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ABSTRACT 

 

This study aims to analyze the financial feasibility of the Umah Barinan Villa 

development project in Tibubeneng Village, Badung Regency, Bali. The research 

evaluates two rental schemes: Scenario I (daily rental) and Scenario II (annual rental 

with a 10-year contract paid in advance). The analysis methods used include Net 

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

Break Even Point (BEP). Results show that Scenario I generates an NPV of IDR 

15.62 billion, IRR of 32.58%, and BCR of 1.66, with BEP achieved in the sixth 

year. Scenario II provides total revenue of IDR 38.106 billion received entirely in 

the first year. With an initial investment of IDR 6.883 billion plus a 10-year property 

tax of IDR 59.083 million, the project yields a surplus of IDR 31.223 billion. In 

conclusion, both schemes are financially feasible. The daily rental scheme offers 

higher long-term profitability, while the annual scheme provides security and 

immediate return on investment. 

 

Keywords: Investment, Financial Feasibility, Villa, Daily Rental, Annual Rental 
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BAB I 

 PENDAHULUAN 

  

1.1. Latar Belakang 

Pariwisata merupakan sektor yang sangat vital bagi perekonomian Bali. Data 

Badan Pusat Statistik (BPS) menunjukkan bahwa jumlah kunjungan wisatawan 

mancanegara ke Bali pada tahun 2024 mencapai 6.333.360 orang, meningkat sekitar 

20,1% dibandingkan tahun sebelumnya. Tren ini menandakan pemulihan signifikan 

pasca pandemi, bahkan telah melampaui capaian kunjungan sebelum COVID-19. 

Tidak hanya itu, sektor pariwisata juga menjadi penopang utama perekonomian 

daerah dengan kontribusi mencapai kurang lebih 70% terhadap Produk Domestik 

Regional Bruto (PDRB) Bali. Kondisi ini memperlihatkan betapa besarnya 

ketergantungan perekonomian Bali terhadap industri pariwisata.  

Peningkatan kunjungan wisatawan tersebut berdampak langsung terhadap 

tingginya kebutuhan akomodasi yang mampu menghadirkan kenyamanan, privasi, 

dan nilai estetika. Salah satu bentuk akomodasi yang kian diminati adalah villa. 

Berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (Permen 

PUPR) Nomor 28 Tahun 2015, villa didefinisikan sebagai hunian sementara atau 

rumah kedua yang terletak di kawasan wisata, memiliki kenyamanan tinggi, serta 

berdiri secara mandiri. Hal ini membedakan villa dengan rumah tinggal permanen 

yang umumnya berada di kawasan permukiman biasa. Ciri utama villa adalah 

sifatnya yang eksklusif, tenang, dan menyatu dengan lingkungan sekitarnya. 

Penelitian ini berfokus pada rencana pembangunan Umah Barinan Villa di 

Desa Tibubeneng, Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung. Lokasi ini tergolong 

strategis karena sudah masuk dalam zona pemanfaatan pariwisata sesuai dengan 

Rencana Tata Ruang Wilayah (RTRW) Kabupaten Badung Tahun 2023–2024. 

Dengan demikian, pembangunan villa di kawasan ini bukan hanya sejalan dengan 

ketentuan tata ruang daerah, tetapi juga mendukung pengembangan sektor 
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pariwisata lokal. 

Rencana pembangunan Umah Barinan Villa mencakup lahan seluas 3,675 are 

yang dibagi menjadi tiga unit. Masing-masing unit dilengkapi dengan dua kamar 

tidur dan kamar mandi, satu ruang keluarga (living room), satu dapur kecil 

(kitchenette), satu toilet tamu (powder room), serta kolam renang pribadi (private 

swimming pool). Konsep desain ini sesuai dengan preferensi wisatawan modern 

yang mengutamakan kenyamanan, privasi, serta keunikan arsitektur sebagai nilai 

tambah dalam pengalaman berlibur. 

Walaupun lokasi dan desain proyek sudah memenuhi aspek tata ruang dan 

kebutuhan wisatawan, analisis kelayakan finansial tetap diperlukan untuk 

memastikan proyek tersebut layak secara ekonomi. Analisis ini bertujuan untuk 

menilai apakah investasi yang dilakukan mampu memberikan keuntungan sekaligus 

mengurangi risiko kerugian. Dalam penelitian ini digunakan beberapa metode 

pengukuran kelayakan, yaitu Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return 

(IRR), dan Benefit Cost Ratio (BCR). Menurut Kasmir & Jakfar (2014: Studi 

Kelayakan Bisnis), metode-metode tersebut berfungsi untuk mengevaluasi sejauh 

mana manfaat proyek dapat menutup biaya yang dikeluarkan. Sementara itu, 

Sutrisno (2012: Teori, Konsep, dan Aplikasi) menyatakan bahwa ketiga metode 

tersebut juga membantu menilai apakah suatu investasi mampu memberikan nilai 

tambah finansial bagi investor. 

Penelitian sebelumnya yang dilakukan oleh Devi Astrini (2019) di 

Universitas Mahasaraswati Denpasar juga menekankan pentingnya studi kelayakan 

investasi dalam pembangunan villa. Hasil penelitiannya menunjukkan bahwa 

proyek villa yang dikaji layak secara finansial berdasarkan analisis NPV, IRR, dan 

BCR. Temuan ini memperkuat urgensi penelitian serupa, khususnya untuk proyek 

Umah Barinan Villa, sehingga dapat memberikan gambaran nyata mengenai 

potensi keuntungan maupun risiko investasi di sektor properti pariwisata Bali. 

Dengan demikian, penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi 

nyata, baik secara akademis maupun praktis, dalam menilai kelayakan investasi 
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properti villa di kawasan strategis Desa Tibubeneng, Kecamatan Kuta Utara, 

Kabupaten Badung. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian pada latar belakang, penelitian ini difokuskan untuk 

menjawab beberapa pertanyaan kunci terkait perencanaan dan analisis kelayakan 

pembangunan Umah Barinan Villa di Desa Tibubeneng. Permasalahan yang ingin 

dikaji meliputi: 

1. Berapa besar nilai investasi yang dibutuhkan untuk pembangunan villa 

tersebut? 

2. Berapa estimasi pendapatan yang dapat diperoleh Umah Barinan Villa 

dengan sistem penyewaan harian maupun tahunan pada saat proyek 

mencapai titik impas (BEP)? 

3. Bagaimana nilai kelayakan ekonomi dari proyek villa tersebut? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Sejalan dengan rumusan masalah di atas, penelitian ini bertujuan untuk: 

1. Melakukan estimasi menyeluruh terhadap kebutuhan biaya investasi 

pembangunan Umah Barinan Villa di Desa Tibubeneng, meliputi 

seluruh komponen biaya dari tahap awal hingga operasional. 

2. Menghitung potensi pendapatan Umah Barinan Villa pada saat 

mencapai titik BEP, baik dengan sistem penyewaan harian maupun 

tahunan. 

3. Mengevaluasi tingkat kelayakan ekonomi proyek pembangunan villa 

ini dengan mempertimbangkan indikator analisis kelayakan investasi, 

sehingga dapat memberikan gambaran bagi pengambilan keputusan. 
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1.4. Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan memberi manfaat bagi berbagai pihak, antara lain: 

1. Pengembangan pengetahuan akademis. Penelitian ini dapat 

memperluas wawasan terkait penerapan konsep ilmu ekonomi teknik 

pada studi kelayakan investasi properti, khususnya pada pembangunan 

umah barinan villa. Informasi ini juga dapat menjadi referensi tambahan 

bagi mahasiswa, peneliti, atau pihak lain yang tertarik mempelajari 

aspek finansial dalam pengembangan properti wisata. 

2. Bahan pertimbangan dalam strategi penyewaan. Hasil penelitian dapat 

digunakan sebagai bahan pertimbangan dalam menentukan strategi 

penyewaan (harian atau tahunan) yang paling optimal untuk 

meningkatkan keuntungan dan keberlanjutan usaha. 

3. Sumber informasi publik. Penelitian ini dapat menjadi salah satu 

referensi bagi masyarakat umum, khususnya calon investor atau pelaku 

usaha di bidang properti, untuk memahami gambaran finansial dan 

ekonomi dari pembangunan umah barinan villa. sehingga membantu 

pengambilan keputusan yang lebih bijak. 

1.5. Batasan Masalah 

Penelitian ini difokuskan pada proyek pembangunan umah barinan villa. 

Proyek tersebut mencakup tiga unit villa yang akan dibangun di lahan seluas 3,675 

are. 

Ruang lingkup kajian dibatasi pada tiga aspek utama, yaitu: 

1. Besaran investasi. Menghitung total kebutuhan dana yang diperlukan 

untuk merealisasikan pembangunan villa ini, mulai dari perencanaan, 

konstruksi, hingga siap digunakan. 



5 

 

 

2. Besaran pendapatan. Memperkirakan potensi pendapatan tahunan 

yang dapat dihasilkan villa tersebut berdasarkan analisis pasar dan 

asumsi tingkat hunian yang realistis. 

3. Analisis ekonomi proyek. Menilai kelayakan finansial pembangunan 

villa dengan metode yang menurut saya paling sesuai untuk konteks 

penelitian ini adalah mengevaluasi kelayakan finansial menggunakan 

metode, yaitu : NPV, IRR, BCR, BEP, sehingga dapat memberikan 

gambaran utuh mengenai potensi keuntungan serta kelayakan usaha 

dari sisi ekonomi. 

4. Sistem penyewaan. Kajian dibatasi pada dua skema penyewaan, yaitu 

sewa harian dan sewa tahunan, untuk mengetahui perbandingan potensi 

keuntungan dan dampaknya terhadap kelayakan finansial proyek. 
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BAB V 

 SIMPULAN DAN SARAN 

5.1. Simpulan 

Berdasarkan hasil analisis kelayakan finansial terhadap proyek pembangunan 

Umah Barinan Villa di Desa Tibubeneng , Kabupaten Badung, Bali, dapat di ambil 

beberapa kesimpulan sebagai berikut : 

1. Besar investasi Umah Barinan Villa adalah sebesar Rp. 

6.883.000.000.00,- 

2. Analisis dengan Skenario Sewa Harian. 

a. Pendapatan tahunan mencapai Rp 4.991.400.000 untuk tiga unit 

villa, dengan tingkat okupansi 78,75%. 

b. Nilai NPV sebesar Rp 15.623.533.369,18 (> 0), menunjukkan 

proyek memberikan nilai bersih positif. 

c. Nilai BCR sebesar 1,66 (> 1), yang berarti setiap Rp 1 biaya 

menghasilkan Rp 1,66 manfaat. 

d. Nilai IRR sebesar 32,58%, jauh di atas MARR 12%, sehingga 

proyek sangat menguntungkan. 

e. BEP tercapai pada tahun ke-6, sehingga masih tersedia 19 

tahun umur proyek untuk menikmati keuntungan bersih. 

f. Kesimpulan: skenario ini layak secara finansial, tetapi 

dipengaruhi oleh risiko fluktuasi okupansi.  

3. Analisis dengan Skenario Sewa Tahunan (10 Tahun Dibayar di Muka) 

a. Villa disewakan dengan kontrak tahunan sebesar Rp 3,81 miliar 

(tiga unit), sehingga total penerimaan Rp 38,106 miliar langsung 

diterima di awal kontrak. 

b. Nilai NPV sebesar Rp 31,163 miliar, jauh lebih tinggi 

dibandingkan skenario harian. 

c. Nilai BCR sebesar 5,49, artinya setiap Rp 1 biaya investasi 

menghasilkan Rp 5,49 manfaat. 
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d. Payback Period instan (tahun ke-0), karena seluruh biaya 

langsung tertutup di awal kontrak. 

e. Nilai IRR tidak terdefinisi (praktis tak terbatas), karena arus 

kas seluruhnya diterima pada awal kontrak. 

f. Kesimpulan: skenario ini sangat layak, minim risiko, dan 

memberikan kepastian pendapatan yang besar sejak awal. 

4. Perbandingan Kedua Skenario. 

a. Skenario sewa harian memiliki potensi keuntungan lebih besar 

dalam jangka panjang, tetapi sensitif terhadap tingkat okupansi 

dan kondisi pasar. 

b. Skenario sewa tahunan memberikan stabilitas finansial, risiko 

rendah, serta kepastian pendapatan, meskipun potensi jangka 

panjang lebih terbatas. 

Secara keseluruhan, proyek Umah Barinan Villa dinyatakan layak secara 

finansial untuk dilaksanakan, baik dengan skenario sewa harian maupun sewa 

tahunan. 

5.2. Saran 

Berdasarkan hasil penelitian dan analisis yang telah dilakukan, maka penulis 

memberikan saran sebagai berikut : 

1. Bagi investor, kedua skenario dapat dipilih sesuai tujuan investasi: 

a. Skenario sewa harian lebih sesuai untuk strategi jangka 

panjang dengan orientasi profit yang tinggi. 

b. Skenario sewa tahunan lebih sesuai untuk investor yang 

mengutamakan keamanan, kepastian, dan pelunasan cepat. 

2. Pengawasan biaya operasional perlu dilakukan secara ketat agar 

tidak melebihi proyeksi awal, sehingga kelayakan finansial tetap 

terjaga. 

3. Proyeksi pendapatan dan biaya sebaiknya diperbarui secara berkala 

mengikuti perkembangan pasar dan kondisi pariwisata. 
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4. Analisis risiko tambahan perlu dilakukan dengan memperhitungkan 

faktor eksternal seperti fluktuasi okupansi, kebijakan pemerintah, dan 

perubahan harga material. 

5. Pengelolaan aset dan strategi pemasaran harus dipersiapkan sejak 

awal untuk menjaga stabilitas tingkat okupansi (pada skenario harian) 

maupun keberlanjutan kontrak (pada skenario tahunan). 

Dengan memperhatikan hal-hal tersebut, proyek Umah Barinan Villa tidak 

hanya layak secara finansial, tetapi juga berpotensi berkelanjutan serta 

memberikan kontribusi positif bagi perekonomian lokal. 
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