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ANALISIS INVESTASI PEMBANGUNAN VILLA DHARMA DI DESA
KEROBOKAN KABUPATEN BADUNG
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Jurusan Teknik Sipil Program Studi Manajemen Proyek Kontruksi Politeknik
Negeri Bali, JI. Raya Kampus Bukit Jimbaran, Kuta Selatan, Badung, Bali.
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ABSTRAK

Pembangunan Villa Dharma di desa Kerobokan ini memerlukan modal yang cukup besar, harga
tanah, biaya Pembangunan dan biaya operasional yang tinggi. Meskipun harga sewa villa yang
relatif tinggi tetap saja dicari dan diminati oleh wisatawan. Oleh karena itu, dalam
menginvestasikan dana investor tersebut perlu melakukan studi kelayakan, yaitu suatu kegiatan
yang mempelajari secara mendalam tentang suatu usaha atau bisnis yang akan dijalankan, dalam
rangka menentukan layak atau tidak usaha tersebut dijalankan.

Skripsi ini bertujuan untuk mengetahui kelayakan proyek pembangunan villa yang berada di Desa
Kerobokan, Kabupaten Badung. Perhitungan analisis kelayakan investasi dilakukan dengan
menggunakan analisis finansial Benefit cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Break Even
Point (BEP), dan Internal Rate of Return (IRR) dan analisis sensitivitas.

Hasil penelitian menunjukkan hasil perhitungan Benefit Cost Ratio (BCR) adalah 1.8 > 1, Net
Present Value (NPV) adalah sebesar Rp 16.437.500.728 (NPV > 0). Break Even Point (BEP)
didapatkan pada tahun ke 8 bulan ke 3. Sedangkan besarnya Internal Rate of Return (IRR) adalah
21,50%., lebih besar dari tingkat bunga yang disyaratkan yaitu 5.75%. Dari hasil perhitungan
analisis finansial yang telah dilakukan dapat dikatakan investasi ruko ini layak untuk dilaksanakan.
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INVESTMENT ANALYSIS OF VILLA DHARMA DEVELOPMENT IN
KEROBOKAN VILLAGE, BADUNG REGENCY

I Komang Adi Satya

Civil Engineering Department, Construction Project Management Study
Program, Bali State Polytechnic, Bukit Jimbaran, South Kuta, Badung, Bali
E-mail: Adisatya520@gmail.com

ABSTRACT

The construction of Villa Dharma in Kerobokan village requires considerable capital, land prices,
development costs and high operational costs. Although the rental price of the villa is relatively
high, it is still sought after and in demand by tourists. Therefore, in investing investor funds, it is
necessary to conduct a feasibility study, which is an activity that studies in depth about a business
or business to be run, in order to determine whether or not the business is feasible.

This thesis aims to determine the feasibility of a villa development project in Kerobokan Village,
Badung Regency. The calculation of investment feasibility analysis is carried out using financial
analysis of Benefit cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Break Even Point (BEP), and
Internal Rate of Return (IRR) and sensitivity analysis.

The results showed that the calculation of the Benefit Cost Ratio (BCR) was 1.8 > 1, Net Present
Value (NPV) was Rp 16,437,500,728 (NPV > 0). Break Even Point (BEP) is obtained in the 8th
year of the 3rd month. Meanwhile, the Internal Rate of Return (IRR) is 21.50%, greater than the
required interest rate of 5.75%. From the results of the financial analysis calculations that have
been carried out, it can be said that this shophouse investment is feasible to be carried out.
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Bali terkenal dengan daerah pariwisatanya karena memiliki tempat yang
dapat menarik wisatawan untuk menghabiskan waktunya berlibur di bali, mulai
dari keindahan alamnya, budaya dan juga adatnya yang begitu terjaga sehingga
masih melekat dalam kehidupan masyarakatnya. Artinya Pembangunan pariwisata
harus didasarkan pada kriteria keberlanjutan yang artinya bahwa pembangunan
dapat didukung secara ekologis dalam jangka panjang sekaligus layak secara
ekonomi, adil secara etika dan sosial terhadap masyarakat. Pada tahun 2020 dunia
mengalami pandemic covid 19, ini sangat mempengaruhi perekonomian dunia
tidak terlepas di Indonesia khususnya Bali.

Berbagai instrumen investasi seperti saham, valuta asing, bahkan yang
terakhir, Krypto, berguguran akibat adanya pandemi covid 19. Kondisi ini pun
berdampak besar pada Provinsi Bali yang menjadi salah satu ujung tombak
pariwisata Indonesia dan jadi andalan utama perekonomian negara. Di tengah
ketidakpastian, perekonomian nasional perlahan bangkit dan terus bertumbuh.
Meskipun pandemi belum dapat dikatakan sepenuhnya usai di 2023, namun pasar
properti terus menunjukkan tren positif. Hal ini dilihat dari data dari Kantor
Perwakilan Bank Indonesia Bali menunjukkan bahwa Penanaman Modal Dalam
Negeri (PMDN) tahun 2023 mencapai Rp. 315,4 triliun atau 46,5 %. Naik 15%
dibandingkan periode tahun 2022 [1].

Hal ini mengindikasikan bahwa Bali masih menarik bagi para investor yang
dinilai masih optimis terhadap perkembangan situasi, Semakin berkembangnya
investasi dibidang penginapan berupa villa tentu semakin ketat pula persaingan.
Tidak menutup kemungkinan bahwa pelaku bisnis mengalami kerugian jika tidak
diperhitungkan dengan baik investasi yang akan dilakukan, Dari permasalahan
tersebut, maka penulis mengangkat ide tentang analisis investasi pembangunan

Villa Dharma di desa Kerobokan, Badung.



Pembangunan Proyek Villa Dharma berada di kabupaten Badung tepatnya di
Kerobokan. Proyek Villa Dharma ini dibangun dengan jumlah 2 lantai, serta luas
tanah 822m2 dan luas total bangunan 749,52m2 direncanakan akan terdiri dari
8unit villa dengan 1 buah bedroom/unitnya. Pada proyek Pembangunan villa
dharma di desa Kerobokan ini memerlukan modal yang cukup besar, harga tanah,
biaya Pembangunan dan biaya operasional yang tinggi. Meskipun harga sewa villa
yang relatif tinggi tetap saja dicari dan diminati oleh wisatawan. Oleh karena itu,
dalam menginvestasikan dana investor tersebut perlu melakukan studi kelayakan,
yaitu suatu kegiatan yang mempelajari secara mendalam tentang suatu usaha atau
bisnis yang akan dijalankan, dalam rangka menentukan layak atau tidak usaha
tersebut dijalankan. Studi kelayakan investasi harus dilakukan secara tepat dan
cermat dengan menggunakan perhitungan yang kompleks untuk membantu tugas
para estimator dalam menganalisis berbagai faktor berpengaruh yang terjadi
nantinya.

Penilaian investasi pada villa mencakup kegiatan peramalan keuangan dan
pengendalian keuangan serta berapa jumlah dana yang akan diperlukan oleh villa
dari investor untuk kelangsungan operasi periode mendatang. Manajemen
keuangan perusahaan dapat memikirkan cara terbaik untuk bekerja sama dengan
investor yang ikut melakukan investasi untuk mendanai kebutuhan perusahaan dan
pada akhirnya menjadi dasar pengendalian efektif keuangan dalam melakukan
pembuatan villa. Berdasarkan hal di atas, maka dilakukan analisis pada proyek
Pembangunan Dharma Villa untuk mengetahui investasi tersebut layak atau tidak
layak untuk dilakukan ditinjau dari aspek menggunakan metode NPV, BEP, IRR,
dan Sensitivitas.



1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yang telah dikemukakan diatas penulis
mengangkat rumusan masalah sebagai berikut:
1. Berapa besarkah biaya investasi dan pendapatan pada pembangunan Villa
Dharma?
2. Bagaimanakah kelayakan properti ini dilihat dari analisis kelayakan
Benefit Cost Ratio (BCR), Net Present Value (NPV), Break Even Point
(BEP), Internal Rate of Return (IRR).
3. Bagaimana tingkat sensitivitas dari investasi pada proyek pembangunan

Villa Dharma?

1.3 Tujuan
Berdasarkan perumusan masalah yang telah diuraikan di atas, maka tujuan
penelitian yang ingin dicapai adalah:
1. Untuk mengetahui besaran biaya investasi dan pendapatan pada
pembangunan Villa Dharma.
2. Untuk mengetahui besarnya nilai BCR, NPV, BEP, IRR.
3. Untuk mengetahui tingkat sensitivitas dari investasi pada proyek

pembangunan Villa Dharma.

1.4 Manfaat

Adapun manfaat yang diperoleh dari dilakukannya penelitian ini, adalah

sebagai berikut:

1. Dapat dijadikan salah satu sumber informasi bagi pengembang untuk
mengetahui untung ruginya berinvestasi property villa khususnya di
daerah Kerobokan dan kawasan sekitarnya.

2. Menambah wawasan bagi mahasiswa dan peneliti dalam melakukan
analisis tingkat kelayakan finansial khususnya mengenai alanisis nilai
BCR, NPV, BEP, IRR, dan sensitivitas.



1.5 Ruang Lingkup

Agar Skripsi ini tidak menyimpang dari tujuannya, maka perlu adanya ruang

lingkup. adapun ruang lingkup dari penelitian ini yaitu:

1.

Analisi terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan lima kriteria
yaitu, Benefit Cost Rasio (BCR), Net Present Value (NPV), Internal Rate
of Return (IRR), Break Even Point (BEP), dan Analisis sensitivitasnya.
Kondisi ekonomi dalam keadaan stabil, artinya tidak terjadi krisis
ekonomi yang menyebabkan ketidakstabilan pasar.

Tingkat suku bunga yang digunakan pada proyek pembangunan Villa
Dharma adalah 5.75% per tahun.

Penelitian ini hanya menghitung investasi pada proyek Villa Dharma
dengan tipe villa 1 bedroom.

Harga yang digunakan adalah harga yang sesuai dengan hasil survey
lapangan.

Umur investasi selama 20 tahun.



BAB V
PENUTUP

5.1 Kesimpulan

Dari analisis yang sudah dilakukan pada bab sebelumnya, maka dapat

disimpulkan:

1. Besar biaya investasi pada pembangunan Villa Dharma sebesar Rp.
8.904.471.373,61, sedangkan untuk total pendapatan dari Villa Dharma
dalam jangka waktu 20 tahun sebesar Rp 36.765.957,447.

2. Hasil dari perhitungan analisa finansial menunjukan bahwa pembangunan

Villa Dharma ini layak dilakukan karena:

a.

Perhitungan analisis kelayakan finansial dengan metode BCR
didapatkan hasil 1.8 > 1, karena hasil lebih dari satu maka investasi
ini dikatakan layak.

Dari analisis kelayakan finansial dengan metode Net Present Value
(NPV) diperoleh nilai positif sebesar Rp. 16.437.500.728 (NPV > 0),
pada tingkat suku bunga 5.75% per tahun. Dengan kata lain
pembangunan Villa Dharma ini layak dilaksanakan.

Internal Rate of Return (IRR) diperoleh lebih besar dari MARR
5.75% vyaitu 21,50 % (IRR > MARR). Dengan Kkata lain
pembangunan Villa Dharma ini layak dilaksanakan.

Break Even Point (BEP) diperoleh pada tahun ke 8 bulan ke 3, dengan
waktu investasi yaitu 20 tahun. Dengan kata lain pembangunan Villa
Dharma ini layak dilaksanakan.

Hasil dari analisis sensitivitas pada beberapa skema perubahan
parameter yang dilakukan, investasi Villa Dharma tidak sensitiv pada
setiap skema yang dicoba, karena hasil NPV dari perhitungan analisa
sensitivitas yang dilakukan tidak ada yang negativ atau semua
hasilnya > 0.
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5.2 Saran
Berdasarkan hasil penelitian yang sudah dilakukan dan kesimpulan diatas,

ada beberapa saran yang dapat diberikan penulis sebagai berikut:

1. Pihak pengelola Villa harus rutin dalam melakukan pencatatan dan analisa
kinerja yang meliputi kinerja keuangan sehingga jika menemukan hal
yang mempengaruhi realisasi pelaksanaan proyek dapat diambil langkah
- langkah antisipasi kedepannya agar pelaksanaan proyek dapat berjalan
lebih lancar.

2. Untuk mendapatkan keuntungan yang lebih maksimal dapat dilakukan
dengan meningkatkan pendapatan dan megurangi beban operasional
sehingga bisa lebih cepat untuk mengembalikan modal awal investasi
yang pada akhirnya dapat digunakan lagi untuk melakukan kegiatan

investasi lainnya.
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