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ABSTRAK 

ANALISIS KELAYAKAN INVESTASI PADA PEMBANGUNAN DAN 

OPERASIONAL VILLA KIZMET FIT TONG BASHIER 

 

Oleh : 
PUTU HERI WIRANATA 

NIM : 2215164014 
PROGRAM STUDI D4 MANAJEMEN PROYEK KONSTRUKSI  

  

   Investasi Properti atau investasi dalam bidang properti adalah salah satu jenis 

investasi yang banyak diminati oleh masyarakat. Properti sendiri bisa berupa rumah, 

apartemen, villa, kantor, atau gedung lainnya. Salah satu alasan mengapa investasi 

properti menjadi populer adalah karena properti cenderung menjadi aset yang stabil 

dan dapat memberikan keuntungan jangka panjang. Selain itu, investasi properti juga 

dapat memberikan keuntungan dari sisi penghasilan pasif. Untuk mengetahui 

kelayakan investasi tersebut dilakukan penelitian dari tahap survei lokasi, 

pengumpulan data, master plan, analisis biaya dan manfaat, analisis kelayakan, Break 

Event Point (BEP) dan kesimpulan. Kelayakan investasi dengan meninjau aspek 

finansialnya melalui metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), 

Internal Rate of Return (IRR) dan Payback Period (PP). Dari analisis kelayakan 

investasi dengan indikator NPV, BCR, dan IRR dapat disimpulkan bahwa investasi ini 

layak untuk dilaksanakan  dengan sewa lahan 15 tahun dan 20 tahun dengan nilai NPV 

> 0, nilai BCR >1 , nilai IRR > dari MARR, sedangkan pada investasi di tahun ke 10 

dikatakan tidak layak. Nilai Break Event Point (BEP) akan tercapai pada tahu ke- 9 dan 

ke-10 dengan menggunakan metode Discounted Payback Period (PBP). Dari hasil 

analisis sensitivitas didapatkan bahwa investasi pada pembangunan Villa Kizmet Fit 

Tong Bashier di Tahun Investasi sewa lahan 20 tahun, sedangkan pada investasi 10 

tahun dan 15 tahun dikatakan tidak layak. 

 

Kata kunci : Investasi, villa, ubud 
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Bali adalah salah satu destinasi wisata terpopuler di Indonesia dan menjadi 

tujuan liburan bagi wisatawan dalam dan luar negeri. Pertumbuhan pariwisata yang 

pesat di Bali selama beberapa tahun terakhir telah meningkatkan kebutuhan akan 

akomodasi yang berkualitas. Salah satu bentuk akomodasi yang semakin populer 

adalah villa, yang menawarkan suasana yang lebih intim dan pribadi dibandingkan 

dengan hotel. Kabupaten Gianyar terutama kawasan Pejeng, memiliki potensi sebagai 

lokasi investasi villa yang menjanjikan di Bali. Pejeng, Gianyar, merupakan kawasan 

yang strategis karena memiliki akses yang mudah ke objek wisata populer seperti 

Ubud, Goa Gajah, Tampak Siring, dan Tirta Empul. Kawasan Pejeng juga memiliki 

keindahan alam yang menakjubkan, serta budaya dan tradisi yang kaya. Hal ini 

membuat Pejeng semakin diminati sebagai lokasi investasi properti, terutama villa. 

Perekonomian Provinsi Bali menurut kominfo oleh sektor pariwisata mulai 

bangkit terlebih setelah melewati masa kritis covid [1]. Kedatangan wisatawan 

mancanegara (wisman) menurut data dari Badan Pusat Statistik Provinsi Bali ke pulau 

Bali pada bulan Februari 2023 mencapai 323.623 kunjungan [2]. Pada Sensus 

Penduduk tahun 2020 Kabupaten Gianyar diproyeksikan memiliki jumlah penduduk 

mencapai 515.344 [3]. Menurut Data Badan Pusat Statistik Kabupaten Gianyar 27.44% 

penduduk Kabupaten Gianyar berkontribusi di bidang Pariwisata [4]. 

Berdasarkan Badan Pusat Statistik Provinsi Bali No. 19/0/51/Th XV, 1 Maret 

2022 rata-rata lama menginap tamu asing dan domestik pada hotel berbintang di Bali 

bulan Januari 2023 tercatat 3,5 hari, naik 1.41 poin dibandingkan dengan capaian bulan 

Desember 2022 yang tercatat 2,09 hari, dan jika di bandingkan dengan bulan Januari 

2023 yang tercatat 2,82 hari, angka ini mengalami peningkatan setinggi 0,68 poin [2]. 

Berdasarkan hal tersebut trend wisatawan asing dan domestik saat berkunjung ke Bali 



 

 

 

 

tahun ini adalah lebih banyak menghabiskan waktu di sebuah penginapan ketimbang 

berpindah-pindah penginapan. Penginapan yang setara dengan hotel berbintang dan 

cocok untuk bersantai dalam jangka waktu lama adalah villa. Salah satu villa tersebut 

adalah KIZMET FIT TONG BASHIER atau disingkat dengan KF-TB Villa. Dengan 

lokasi yang cukup strategis penulis menjadikan villa ini sebagai studi kasus kelayakan 

investasi suatu properti. Kebutuhan akomodasi wisata berupa vila yang menawarkan 

layanan dan suasana untuk menjalani kehidupan pribadi, pembangunan KF-TB Villa 

dengan luas sekitar 15 are dibagi menjadi tiga unit dalam satu lokasi yang terletak di 

Kabupaten Gianyar ini dapat menjadi salah satu pilihan yang menguntungkan untuk 

investasi jangka panjang. 

Investasi Properti atau investasi dalam bidang properti adalah salah satu jenis 

investasi yang banyak diminati oleh masyarakat. Properti sendiri bisa berupa rumah, 

apartemen, villa, kantor, atau gedung lainnya. Salah satu alasan mengapa investasi 

properti menjadi populer adalah karena properti cenderung menjadi aset yang stabil 

dan dapat memberikan keuntungan jangka panjang. Selain itu, investasi properti juga 

dapat memberikan keuntungan dari sisi penghasilan pasif. Apabila properti yang 

dimiliki disewakan atau dijadikan tempat usaha, maka pemilik properti akan 

mendapatkan penghasilan secara teratur dari pembayaran sewa.Investasi properti juga 

dapat memberikan peluang keuntungan yang tinggi dalam jangka panjang, terutama 

jika investasi dilakukan pada lokasi yang strategis dan memiliki potensi untuk 

berkembang di masa depan. Sebagai contoh, jika investasi dilakukan pada daerah yang 

sedang berkembang pesat, maka nilai properti tersebut cenderung akan meningkat 

seiring dengan perkembangan daerah tersebut. 

Namun, investasi properti juga memiliki risiko dan tantangan tersendiri, seperti 

resiko ketidakmampuan untuk menjual properti atau kesulitan untuk mencari penyewa 

yang tepat. Oleh karena itu, sebelum memutuskan untuk berinvestasi dalam bidang 

properti, penting bagi investor untuk melakukan analisis dan riset pasar yang matang 

terlebih dahulu. Dalam analisis investasi properti, faktor-faktor seperti lokasi properti, 

kondisi properti, harga properti, dan faktor pasar yang mempengaruhi permintaan dan 

penawaran properti harus dipertimbangkan secara matang. Dengan melakukan analisis 
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dan riset pasar yang baik, maka investor dapat meminimalkan risiko dan meningkatkan 

potensi keuntungan dalam investasi properti. 

Sebagai mahasiswa Jurusan Teknik Sipil, penulis tertarik untuk melakukan 

analisa kelayakan investasi villa di Pejeng, Gianyar. Investasi villa di Pejeng dianggap 

menarik karena dapat memberikan penghasilan yang menjanjikan serta potensi 

apresiasi nilai properti yang cukup tinggi. Selain itu, perkembangan pariwisata yang 

terus meningkat di Bali membuat investasi villa semakin menarik bagi para investor. 

Oleh karena itu, penulis ingin melakukan analisa kelayakan investasi villa di Pejeng, 

Gianyar untuk memberikan informasi dan rekomendasi kepada calon investor atau 

pembuat keputusan di sektor properti dan perhotelan di Bali.  

 Dengan dilakukannya analisis kelayakan investasi, maka dapat diketahui 

apakah proyek vila ini layak untuk dibangun dari segi investasi, serta mampu atau 

tidaknya bersaing dengan kompetitor yang ada. Selain itu, diperlukan analisis 

sensitivitas untuk mengantisipasi dan dapat memberikan gambaran sejauh mana suatu 

keputusan akan cukup kuat untuk berhadapan dengan perubahan faktor-faktor yang 

dapat mempengaruhi produksi terhadap perubahan kinerja sistem produksi dalam 

menghasilkan keuntungan. Maka dari itu saya melakukan penelitian “Analisis 

Kelayakan Investasi Pada Pembangunan Proyek Villa Kizmet Fit Tong Bashier”. 

 

1.2.Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang yang telah diuraikan, maka dapat dirumuskan 

masalah untuk penelitian ini sebagai berikut: 

1. Bagaimana kelayakan investasi pembangunan vila tersebut ditinjau dari NPV, 

IRR, BCR? 

2. Berapa lama Break Event Point (BEP) akan tercapai?  

3. Apakah analisis sensitivitas dari evaluasi investasi pembangunan villa tersebut? 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

1.3.Tujuan dan Manfaat 

1.3.1. Tujuan 

Sejalan dengan rumusan masalah yang telah di kemukakan di atas, adapun tujuan 

dari penelitian ini adalah: 

1. Menentukan layak tidaknya berinvestasi pada pembangunan vila serta 

mengetahui seberapa besar keuntungan dari berinvestasi di daerah tersebut. 

2. Menentukan lamanya Break Event Point (BEP). 

3.  Menentukan analisis sensitivitas kelayakan pada investasi pembangunan villa. 

1.3.2. Manfaat 

Manfaat yang di harapkan dari penyusunan penelitian ini adalah: 

1. Sebagai referensi bagi investor yang tertarik untuk berinvestasi pada properti villa 

di Kabupaten Gianyar, Bali. 

2. Sebagai bahan evaluasi bagi pengembang properti yang ingin membangun villa 

di Kabupaten Gianyar, Bali. 

3. Sebagai tambahan pengetahuan bagi peneliti dan pembaca yang ingin mengetahui 

lebih lanjut tentang investasi properti villa di Kabupaten Gianyar, Bali 

1.4. Ruang Lingkup Penelitian 

Adapun batasan masalah dalam penulisan Skripsi ini adalah menganalisa dan 

melakukan penilaian pada kelayakan investasi Proyek KF-TB Villa. Untuk 

menghindari pembahasan yang dapat berkembang terlalu luas, maka pembahasan 

dibatasi sebagai berikut: 

1. Studi kasus proyek adalah 3 unit villa dalam satu area yang berlokasi di pejeng 

2. Analisis terhadap aspek finansial hanya dilakukan dengan empat aspek finansial 

yaitu NPV, BCR, IRR, dan PBP. 
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BAB V 

SIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1 Simpulan 

  Dari hasil analisis kelayakan investasi Pembangunan Villa Kizmet Fit Tong Bashier, 

Gianyar, dapat disimpulkan beberapa hal sebagai berikut :  

 1. Dari analisis kelayakan investasi dengan indikator NPV, BCR, dan IRR dapat 

disimpulkan bahwa investasi ini layak untuk dilaksanakan  dengan sewa lahan 15 tahun 

dan 20 tahun dengan nilai NPV > 0, nilai BCR >1 , nilai IRR > dari MARR, sedangkan 

pada investasi di tahun ke 10 dikatakan tidak layak. 

 2. Nilai Break Event Point (BEP) akan tercapai pada tahu ke- 9 dan ke-10 dengan 

menggunakan metode Discounted Payback Period (PBP) 

 3. Dari hasil analisis sensitivitas didapatkan bahwa investasi pada pembangunan Villa 

Kizmet Fit Tong Bashier di Tahun Investasi sewa lahan 20 tahun, sedangkan pada 

investasi 10 tahun dan 15 tahun dikatakan tidak layak. 

5.2 Saran 

  Adapun saran yang ingin disampaikan oleh penulis yaitu sebagai berikut : 

 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. Diharapkan untuk penelitian selanjutnya tidak terpaku dengan satu aspek saja, bisa 

menambah aspek-aspek yang sekiranya mempengaruhi kelayakan suatu investasi, dan 

metode modal selain yang penulis analisis. 
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