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ABSTRAK 

           Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis kelayakan investasi pembangunan rumah kost 
Pulau Adi yang berlokasi di Jalan Pulau Adi, Pedungan, Kota Denpasar. Penelitian dilakukan 
berdasarkan pendekatan aspek finansial dengan metode analisis Net Present Value (NPV), Internal 
Rate of Return (IRR), dan Benefit Cost Ratio (BCR). Data diperoleh melalui observasi, wawancara, 
dan dokumentasi lapangan, serta dihitung menggunakan proyeksi selama 20 tahun dengan tingkat 
bunga 6% per tahun. Hasil analisis memperlihatkan bahwa nilai NPV mencapai Rp2.988.789.633 
(NPV > 0), IRR mencapai 14,39% (IRR > MARR 6%), dan BCR mencapai 1,773 (BCR > 1). Break 
Even Point (BEP) tercapai pada tahun ke-10, dengan asumsi tingkat hunian rata-rata mencapai 75%. 
Berdasarkan ketiga indikator finansial tersebut, proyek pembangunan rumah kost Pulau Adi 
dinyatakan layak untuk dilaksanakan dan berpotensi memberikan keuntungan jangka panjang yang 
signifikan. 

Kata Kunci: Kelayakan Investasi, Rumah kost, NPV, BCR, IRR, BEP 
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ABTRACK 

 This study aims to analyze the investment feasibility of the Pulau Adi boarding house 

construction project, located in Jalan Pulau Adi, Pedungan, Denpasar City. The research is 

conducted using a financial aspect approach through the analysis methods of Net Present Value 

(NPV), Internal Rate of Return (IRR), and Benefit Cost Ratio (BCR). Data were obtained through 

observation, interviews, and field documentation, and calculations were carried out based on a 20-

year projection with a discount rate of 6% per annum. The results of the analysis show a positive 

NPV of IDR 2,988,789,633 (NPV > 0), an IRR of 14.39% (IRR > MARR 6%), and a BCR of 1.773 

(BCR > 1). The Break Even Point (BEP) is reached in the 10th year, assuming an average occupancy 

rate of 75%. Based on these financial indicators, the Pulau Adi boarding house construction project 

is considered feasible and has the potential to generate significant long-term profits. 

Keywords : Investment Feasibility, Boarding House, NPV, BCR, IRR, BEP   
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Sektor properti tengah memperlihatkan pertumbuhan pesat, sehingga menarik 

minat banyak investor. Berinvestasi di bidang ini dianggap sebagai langkah 

strategis untuk mempertahankan nilai dan potensi keuntungan dari aset yang 

dimiliki. [1]. Pertumbuhan pesat industri properti mendorong meningkatnya 

intensitas persaingan di antara perusahaan yang bergerak di sektor tersebut. Itu 

menyebabkan setiap perushaan semakin meningkat kinerjanya untuk mencapai 

tujuan perushaan[2]. Saat ini, sektor properti tengah menjadi tren, terlihat dari 

menjamurnya pembangunan apartemen, vila, hotel, perumahan, rumah kos, hingga 

ruko dan pusat pertokoan. Meski sering dianggap sebagai salah satu indikator 

kemajuan ekonomi, pertumbuhan ini tidak selalu diiringi dengan perencanaan awal 

yang matang dan terukur. Karena jumlah penduduk Indonesia yang terus 

meningkat, bisnis properti cukup populer di Indonesia. Dalam dunia bisnis, sesuatu 

disebut sebagai properti. Investasi di sektor real estate Bali mengalami lonjakan 

signifikan, khususnya di kawasan strategis sekitar pusat Kota Denpasar. Letak yang 

menguntungkan mendorong banyak pengembang membangun rumah kos di 

wilayah ini. Beragam fasilitas pun disiapkan untuk menarik minat dan 

meningkatkan kesadaran masyarakat terhadap properti yang ditawarkan. [3] 

Faktor yang memengaruhi keputusan konsumen membeli properti meliputi 

posisi lokasi, rancangan, mutu spesifikasi bangunan, pilihan skema pembayaran, 

serta besaran harga. [4] Pembangunan rumah kos di wilayah Kota Denpasar 

melibatkan investasi yang cukup besar dari pihak pengembang, seiring dengan 

meningkatnya biaya konstruksi setiap tahunnya. Kenaikan biaya ini turut 

mendorong tingginya tarif sewa per kamar. Meskipun tarif sewa tergolong mahal, 

minat masyarakat untuk menyewa tetap tinggi. Kondisi ini terjadi karena tempat 

tinggal merupakan kebutuhan mendasar, terutama bagi pendatang atau perantau 

yang membutuhkan hunian sementara di kota tersebut.  
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Rumah kos sendiri memiliki target yang berbeda-beda, seperti rumah kos 

untuk mahasiswa atau untuk pegawai, sehingga lokasi rumah kos tersebut sangat 

strategis untuk tinggal di area kampus atau tempat kerja. Selain lokasi yang sangat 

strategis, rumah kos juga memiliki fasilitas yang berbeda-beda, ada yang 

menggunakan AC, TV, kamar mandi dalam dan water heater, ada yang hanya 

menyediakan kasur, lemari, dan meja belajar dan kamar mandi di luar. Sehingga 

dengan fasilitas yang tertera diatas, rumah kos memiliki harga sewa yang bervariasi 

mulai dari Rp. 800.000,00 sampai Rp. 2.500.000,00 perbulan, tergantung fasilitas 

yang dimiliki rumah kos tersebut. 

Rumah kos Pulau Adi akan dibangun tingkat dua dengan jumlah kamar 25 

kamar minimalis dengan luas 300 m2, dan memiliki lahan parkir untuk penghuni. 

Rumah kos memiliki banyak perbedaan dengan rumah kontrakan dalam banyak hal. 

Pertama, sewa rumah kos dibayar bulanan atau kelipatan, bukan tahunan seperti 

rumah kontrakan. Kedua, jangka waktu sewa rumah kos biasanya pendek (bulan), 

bukan tahunan, dibandingkan dengan rumah kontrakan yang cenderung tahunan. 

Ketiga, garasi parkir rumah kos dibuatkan untuk bersama, bukan pribadi. Namun, 

rumah kontrakan biasanya memiliki meteran terpisah. Keempat, ada pengawasan 

oleh "ibu dan bapak kos" di rumah kos Pulau Adi, sementara rumah kontrakan lebih 

mandiri. Kelima, aturan tamu rumah kos lebih terbatas, sementara rumah kontrakan 

lebih bebas, asalkan patuh atas norma agamanya dan adatnya setempat. Keenam, 

rumah kos cocok untuk pelajar, mahasiswa, atau pekerja luar daerah, sedangkan 

rumah kontrakan lebih sesuai untuk pasangan suami istri atau keluarga. 

Tingginya permintaan akan rumah kost di lokasi strategis, seperti dekat 

dengan tempat kerja, pusat perbelanjaan, dan perkantoran, menjadi pendorong 

utama untuk membuat rumah kos di daerah tertentu. Khususnya di Jalan Pulau Adi 

VI, Pedungan, Kota Denpasar. Letaknya yang strategis karena berdekatan dengan 

Universitas Bali Dwipa, Kampus Balindo, dan kawasan pertokoan seperti Level 21 

Mall, dan restoran. Fenomena ini meningkatkan ketertarikan penulis untuk 

melakukan penelitian mengenai kelayakan pembangunan rumah kost di daerah 

tersebut. Lokasi yang dekat dengan kampus dan tempat kerja membutuhkan 

perencanaan keuangan yang tepat untuk mendapatkan hasil ekonomi terbaik dalam 
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proses pembangunan rumah kost. Sehingga, penulis mencoba untuk menganalisa 

kelayakan investasi dari aspek finansial dengan memperhatikan indikator Net 

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

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasar kepada latar belakangnya tersebut, disusun perumusan masalahnya 

diantaranya: 

1. Bagaimanakah kelayakan membangun rumah kost di Pulau Adi bila ditinjau 

dari NPV, IRR, dan BCR? 

2. Berapakah lama waktu yang dibutuhkan agar terjadi titik impas atau Break 

Event Point (BEP)? 

3. Apakah investasi tersebut layak berdasarkan analisa sensitivitas? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari penulisan skripsi ini yakni bersumber dari apa yang telah 

dirumuskan pada rumusan masalah yakni: 

1. Menentukan tingkat kelayakan investasi pada perumahan tersebut, dengan 

meninjau dari NPV, IRR, dan BCR 

2. Menentukan waktu pengembalian modal pada investasi rumah kos Pualu 

Adi. 

3. Menganalisis kelayakan investasi berdasarkan analisa sensitivitas. 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penelitiannya ini diinginkan bisa memberi kebermanfaatan bagi penulis 

maupun pelaku usaha di bidang property maupun konstruksi. Manfaatnya 

diantaranya: 

1. Bagi Mahasiswa kajian ini akan memperluas ilmu terhadap analisis 

investasi rumah kost 

2. Bagi Politeknik Negeri Bali, perolehan kajiannya bisa berfungsi sebagai 

acuan atau referensi bagi penelitian sejenis, sehingga dapat mendukung 

proses Pendidikan. 

3. Bagi pengusaha property dapat memberi informasi dan acuan dalam 

pemilihan investasinya. 
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1.5 Ruang Lingkup 

Adapun ruang lingkup dan batasan masalah dari penelitiannya ini, 

diantaranya: 

1. Penelitian dilakukan di pembangunan rumah kos yang berlokasi di Jl. Pulau 

Adi, Pedungan, Denpasar 

2. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan tiga kriteria 

investasi, yakni: NPV, BCR, dan IRR. 

3. Sewa lahan seluas 300 m2.  

4. Jumlah suku bunga yang berlaku 6% per tahun. 

5. Tingkat inflasi ditetapkan mencapai 2,8% per tahun. 

6. Umur rencana investasi selama 20 tahun  
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Simpulan 

Berdasarkan hasil analisis kelayakan investasi proyek pembangunan Rumah 

Kost Pulau Adi diperoleh hasil sebagai berikut: 

1. Nilai NPV diperoleh Rp2.988.789.633, BCR 1,773, IRR 14,399% yang berarti 

proyek pembangunan Rumah Kost Pulau Adi layak untuk dilaksanakan. 

2. Dari hasil perhitungan analisis didapat BEP pada tahun ke -10  

3. Berdasarkan analisis sensitivitas pada proyek pembangunan Rumah Kost Pulau 

Adi memperoleh nilai: 

- Berdasarkan hasil analisis bilamana suku bunga naik menjadi 14%, 

pendapatan tetap dan pengeluaran tetap mendapatkan hasil NPV= Rp. 

86.561.320, BCR= 1,024, IRR= 14,399% 

- Berdasarkan hasil analisis bilamana suku bunga naik tetap, pendapatan 

turun mencapai 6% dan pengeluaran tetap, mendapatkan hasil NPV= Rp. 

549.170.769, BCR= 1,142, IRR= 8,240% 

- Berdasarkan hasil analisis bilamana suku bunga tetap, pendapatan tetap dan 

pengeluaran naik mencapai 16% mendapatkan hasil NPV = Rp. 

1.101.573.555, BCR= 1,191, IRR= 10,57% 

Hasil analisis sesitivitas menunjukan bahwa proyek tersebut masih layak 

bilamana suku bunga naik sampai 14%, pendapatan menurun sampai 6%, dan 

pengeluaran naik mencapai 16%. 

5.2 Saran 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, saran yang dapat diberikan 

ialah agar pihak investor atau pengembang segera merealisasikan proyek 

pembangunan Rumah Kost Pulau Adi, mengingat seluruh indikator kelayakan 

investasi memperlihatkan hasil yang positif. Nilai NPV mencapai 

Rp2.988.789.633, BCR mencapai 1,773, dan IRR mencapai 14,399% yang lebih 

tinggi dari suku bunga rencana 8% memperlihatkan bahwa proyek ini akan 
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memberikan keuntungan finansial yang signifikan. Lalu, dengan tercapainya titik 

impas (Break Even Point) pada tahun ke-10 dari umur investasi yang direncanakan 

selama 20 tahun, proyek ini memiliki potensi menghasilkan arus kas bersih selama 

10 tahun setelah modal kembali. Hasil analisis sensitivitas yang tetap 

memperlihatkan kelayakan meskipun terjadi perubahan asumsi biaya dan 

pendapatan juga memperkuat bahwa proyek ini cukup tahan terhadap risiko 

finansial. Maka disarankan agar perencanaan teknis dan manajerial dilaksanakan 

secara optimal untuk menjaga efisiensi biaya dan kualitas bangunan, serta strategi 

pemasaran dikembangkan secara tepat agar okupansi rumah kost dapat mencapai 

target sesuai proyeksi pendapatan. 
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