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ABSTRAK 

 

Seiring perkembangan ekonomi dan pariwisata Bali menyebabkan 

meningkatnya jumlah kunjungan wisatawan yang dimana berdampak tinggi akan 

kebutuhan akomodasi serta pembangunan yang semakin meningkat, seperti 

pembangunan villa. Sebelum melaksanakan investasi villa perlu dilakukan suatu 

analisis kelayakan investasi untuk dapat mengetahui tingkat kelayakan dari 

investasi tersebut.  

Dalam penelitian ini dibahas mengenai analisis investasi pembangunan Max 

Villa Canggu yang berlokasi di Jalan Baten Celagi, Banjar Kulibul Kangin, Desa 

Tibubeneng, Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung, Bali, untuk mengetahui 

kelayakan dari proyek tersebut dari aspek finansial. Analisis finansial yang 

digunakan dalam studi ini meliputi metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost 

Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), Discounted Payback Period (DPP) dan 

Analisa Sensitivitas.  

Dari hasil analisis didapatkan nilai Net Present Value (NPV) sebesar 

Rp56.043.313.447,48 > 0, nilai Benefit Cost Ratio (BCR) sebesar 2,13 > 1, nilai 

Internal Rate of Return (IRR) yang didapat = 14,3% > 3%, Break Even Point (BEP) 

yang dihitung dengan metode Discounted Payback (DPP) terjadi pada 10 tahun, 9 

bulan, 7 hari, dan dari hasil Analisis Sensitivitas didapatkan bahwa investasi ini 

masih layak pada keadaan cost naik 10%, benefit turun 5% dan cost turun 15%, 

benefit tetap. Berdasarkan hasil yang telah didapatkan dengan metode yang 

digunakan sebagai indikator untuk kelayakan investasi ini, maka dapat disimpulkan 

bahwa investasi pembangunan Max Villa Canggu layak untuk dilaksanakan. 

 

Kata kunci : Investasi, Villa, Aspek Finansial 
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ABSTRACT 

 

Along with the development of Bali's economy and tourism, it causes an 

increase in the number of tourist visits which has a high impact on the need for 

accommodation and increased development, such as the construction of villas. 

Before carrying out a villa investment, an investment feasibility analysis needs to 

be carried out to determine the feasibility level of the investment.  

This study discusses the investment analysis of the construction of Max Villa 

Canggu, located on Jalan Baten Celagi, Banjar Kulibul Kangin, Tibubeneng 

Village, North Kuta District, Badung Regency, Bali, to determine the feasibility of 

the project from a financial aspect. The financial analysis used in this study includes 

the Net Present Value (NPV) method, Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of 

Return (IRR), Discounted Payback Period (DPP) and Sensitivity Analysis.  

From the results of the analysis, the Net Present Value (NPV) value of 

Rp56,043,313,447.48> 0, the Benefit Cost Ratio (BCR) value of 2.13> 1, the 

Internal Rate of Return (IRR) value obtained = 14.3%> 3%, the Break Even Point 

(BEP) calculated by the Discounted Payback (DPP) method occurs in 10 years, 9 

months, 7 days, and from the results of the Sensitivity Analysis it is found that this 

investment is still feasible in a situation where costs increase by 10%, benefits 

decrease by 5% and costs decrease by 15%, benefits remain. Based on the results 

that have been obtained with the method used as an indicator for the feasibility of 

this investment, it can be concluded that the investment in the construction of Max 

Villa Canggu is feasible to implement. 

 

Keywords: Investment, Villa, Financial Aspects 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Semakin pesatnya perkembangan pariwisata Bali dengan dukungan dari 

segala aspek potensial yang dioptimalkan. Budaya dan adat istiadat bali serta 

memiliki alam yang asri dengan berbagai keindahan pada masing-masing potensi 

yang dikelola dengan berbagi kemasan membuat wisata Bali semakin berkembang. 

Untuk menunjang pariwisata tentu perlu dilakukan pembangunan, pembangunan 

diartikan sebagai proses perubahan sistem yang direncanakan ke arah perbaikan 

yang orientasinya pada modernis pembangunan dan kemajuan sosial ekonomis.  

Pembangunan suatu proyek dikatakan layak apabila telah melewati beberapa 

tahap analisis, salah satunya analisis finansial yang digunakan dalam evaluasi profit 

suatu proyek pembangunan khususnya pembangunan villa.  

Penelitian ini menganalisis kelayakan investasi pada salah satu villa yaitu 

pembangunan Max Villa Canggu yang berlokasi di Jalan Baten Celagi, Banjar 

Kulibul Kangin, Desa Tibubeneng, Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung, 

Bali. Seiring meningkatnya jumlah kunjungan wisatawan juga berdampak tinggi 

akan kebutuhan akomodasi serta pembangunan yang semakin meningkat.  

Tabel 1. 1 Perkembangan Kedatangan Wisatawan Mancanegara ke Bali 

Tahun Jumlah 

Desember 2021              -  

Januari 2022              3  

Februari 2022       1.313  

Maret 2022     14.620  

April 2022     58.335  

Mei 2022   115.611  

Juni 2022   181.625  

Juli 2022   246.504  

Agustus 2022   276.659  

September 2022   291.162  

Oktober 2022   305.244  

November 2022   287.398  

Desember 2022   377.276  

  Sumber: Badan Pusat Statistik Prov. Bali, 2023 
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Berdasarkan Tabel 1.1, diketahui kunjungan wisatawan tertinggi yaitu pada 

bulan Desember tahun 2022 sebanyak 377.276 orang dan terendah pada bulan 

Desember tahun 2021 yaitu 0. Kunjungan wisatawan mancanegara ke Bali dari 

bulan ke bulan selalu meningkat, namun pada bulan November tahun 2022 

mengalami penurunan dan pada bulan Desember tahun 2022 meningkat kembali. 

Investasi dalam pembangunan villa dapat memberikan keuntungan yang 

besar, namun dapat pula memberikan kerugian yang tidak sedikit karena investasi 

ini memiliki resiko tinggi. Untuk meminimalkan faktor resiko yang tinggi, perlu 

dilakukan analisis investasi.  

Pembangunan Max Villa Canggu merupakan proyek investasi, dimana 

proyek ini dibangun untuk memenuhi tingginya kebutuhan akan akomodasi serta 

diharapkan memberikan manfaat dan keuntungan dimasa mendatang. Analisis 

kelayakan investasi ini dimaksudkan untuk mengetahui apakah pembangunan Max 

Villa Canggu akan memberikan manfaat yang lebih besar dibandingan dengan 

resiko yang akan ditanggung. Selain itu kelayakan ini juga dimaksudkan untuk 

menghindari kesalahan pengambilan keputusan dalam berinvestasi serta untuk 

mengetahui apakah pembangunan tersebut dipandang layak atau tidak dari aspek 

finansial. Analisis finansial merupakan cara penilaian investasi modal dalam suatu 

proyek yang dilaksanakan, untuk mengetahui apakah proyek tersebut mendapatkan 

keuntungan apabila diukur dalam bentuk uang, yaitu berdasarkan perbandingan 

saluran arus penerimaan dan arus pengeluaran selama umur proyek (masa 

pembangunan dan umur ekonomis) dilihat dari sudut kepentingan pemilik modal 

atau investor (Dadjim dan Herlina, 2013) [1]. Dengan dilakukannya analisis 

finansial akan diketahui apakah proyek villa ini layak untuk dibangun dari segi 

finansial, serta mampu atau tidak bersaing dengan kompetitor. Selain itu 

diperlukannya analisis sensitivias untuk mengantisipasi berbagai kemungkinan 

yang akan terjadi di kemudian hari. Analisis sensitivitas ini dapat memberikan 

gambaran sejauh mana suatu keputusan akan cukup kuat untuk berhadapan dengan 

perubahan faktor-faktor atau parameter-parameter yang dapat mempengaruhi 

produksi terhadap perubahan kinerja sistem produksi dalam menghasilkan 

keuntungan.  
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Pada penelitian sebelumnya sudah sempat dilakukan penelitian sejenis 

tentang analisa kelayakan investasi, Penelitian Ariany Frederika (2016) [5] tentang 

Studi Kelayakan Investasi Properti Proyek Pembangunan Dedari Kenderan Villas. 

Diperoleh hasil bahwa Hasil analisis finansial dengan Discount Rate 24% per tahun, 

menunjukkan investasi Dedari Kenderan Villa layak untuk dilaksanakan dengan 

nilai NPV positif sebesar R13.546.243.755, BCR sebesar 1,348 > 1, dan IRR 

sebesar 216,97% > 24%. Analisis sensitivitas dengan meningkatkan biaya sebesar 

21% dan pendapatan menurun 10%, diperoleh nilai NPV positif sebesar Rp 

124.584.889, BCR sebesar 1,003> 1, dan IRR sebesar 28,35% > 24%. Proyek masih 

tetap layak dilaksanakan. Berdasarkan hasil penelitian tersebut ingin dilakukan 

penelitian investasi pada pembangunan Max Villa Canggu, karena villa tersebut 

memerlukan biaya pembangunan yang tinggi serta lokasi villa tersebut berada tepat 

di pusat pariwisata Bali khususnya kabupaten Badung. Studi kelayakan investasi 

properti sangat diperlukan untuk mengurangi resiko akibat kesalahan dalam 

berinvestasi yang dapat memberikan dampak negative atau kerugian. Adapun 

penelitian ini untuk menganalisis kelayakan investasi Max Villa Canggu dari aspek 

finansialnya, dengan indikator Net Person Value (NPV), Internal Rate of Return 

(IRR), Benefit Cost Ratio (BCR), serta melihat lamanya pengembalian modal 

dengan metode Discounted Payback Period (DPP).  

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan diatas, maka rumusan 

masalah yang dapat diuraikan untuk proposal penelitian ini adalah: 

1. Bagaimana kelayakan membangun Max Villa Canggu bila ditinjau dari 

NPV, IRR, dan BCR? 

2. Berapa lama Break Event Point (BEP) akan tercapai pada investasi Max 

Villa Canggu ini? 

3. Bagaimana tingkat sensitivitas pada investasi pembangunan Max Villa 

Canggu? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Sejalan dengan rumusan masalah yang telah dikemukakan di atas, adapun 

tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengetahui tingkat kelayakan berinvestasi pada Max Villa 

Canggu, serta mengetahui besar keuntungan dari berinvestasi villa di 

Kabupaten Badung. 

2. Untuk mengetahui lamanya pengembalian modal (BEP) pada investasi   

Max Villa Canggu ini. 

3. Untuk mengetahui tingkat sensitivitas pada pembangunan Max Villa 

Canggu. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi khasanah 

penelitian maupun institusi dan pelaku industri konstruksi sendiri. Manfaat dari 

penelitian ini adalah: 

1. Dapat menambah wawasan bagi mahasiswa mengenai analisis investasi 

villa. 

2. Dapat informasi dan bahan dasar pertimbangan kepada calon investor 

yang ingin menanamkan modal atau berinvestasi pada bidang properti. 

3. Dapat informasi serta acuan bagi pengusaha properti dalam pemilihan 

investasi. 

 

1.5 Ruang Lingkup Penelitian 

Adapun batasan masalah dalam penelitian ini, antara lain : 

1. Gambar rencana dan RAB didapat di kontraktor  

2. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan empat 

kriteria investasi, yaitu: NPV, BCR, IRR, dan DPP 

3. Lokasi penelitian ini dilakukan di Max Villa, Jalan Baten Celagi, Banjar 

Kulibul Kangin, Desa Tibubeneng, Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten 

Badung, Bali.  
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4. Analisis Break Event Point (BEP) pada pembangunan proyek Max 

Villa Canggu dari pengelolaan dengan sistem sewa harian 

5. Mengetahui analisis sensitivitas dari evaluasi investasi tersebut. 
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1 Kesimpulan 

Dari hasil analisis kelayakan secara finansial yang dilakukan pada Max 

Villa Canggu dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut: 

1. Berdasarkan metode NPV (Net Present Value), BCR (Benefit Cost Ratio), dan 

IRR (Internal Rate of Return), pembangunan Max Villa Canggu layak secara 

finansial, dengan hasil sebagai berikut: 

- NPV (Net Present Value) : Rp56.043.313.447,48 > 0 

- BCR (Benefit Cost Ratio) : 2,13 > 1 

- IRR (Internal Rate of Return) : 14,3% > 3%  

2. Berdasarkan hasil yang di dapat dari BEP (Break Even Point) dengan 

menggunakan metode Discounted Payback Periode dan dilakukan pendekatan 

untuk mengetahui lebih rinci kapan terjadinya titik impas atau titik pulang 

pokok, maka didapat BEP (Break Even Point) terjadi pada 10 tahun, 9 bulan, 7 

hari < 20 tahun (umur investasi). 

3. Dari hasil analisis sensitivitas diketahui investasi pada pembangunan Max Villa 

Canggu masih layak pada cost naik 10%, benefit turun 5%, cost turun 15%, 

benefit tetap dan tidak layak pada keadaan cost naik 50%, benefit turun 40% . 

 

5.2 Saran  

Setelah penelitian studi kelayakan investasi Max Villa Canggu dilakukan, 

ada beberapa saran yang ingin disampaikan yaitu: 

1. Jika investor ingin melakukan investasi alangkah baiknya perlu dilakukan pra 

studi kelayakan investasi hal ini bertujuan untuk mengetahui kelayakan 

pengembangan investasi dan kemampuan investasinya dalam memberikan 

keuntungan dari modal yang ditanam 

2. Agar analisis finansial yang dihitung dapat terealisasikan, sebaiknya perlu 

dilakukan upaya pemasaran yang baik agar property dapat terjual sesuai dengan 

asumsi yang di analisis 
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