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Abstrak

Penelitian untuk menentukan kelayakan investasi di properti Ainaya Resort Ubud. Studi ini secara eksklusif dilakukan pada analisis
kelayakan finansial. Oleh karena itu, tujuan dari studi ini adalah untuk menentukan kelayakan finansial dari investasi yang dilakukan di
Ainaya Resort Ubud. Metodologi penelitian yang digunakan adalah deskriptif kuantitatif. Pengumpulan data primer dilakukan melalui
pemanfaatan teknik wawancara dan observasi, dan data sekunder diperoleh dari pemangku kepentingan terkait, khususnya kontraktor.
Tujuan dari data ini adalah untuk menilai kelayakan finansial. Studi menunjukkan bahwa proyek tersebut layak untuk dilaksanakan,
sebagaimana dibuktikan oleh nilai NPV sebesar Rp.38.255.356.878,86, nilai BCR sebesar 1.27, nilai IRR sebesar 9,26% di atas nilai
MARR, dan BEP yang terjadi lebih dari 17 tahun sebelum umur investasi. Setiap teknik menunjukkan kelayakan investasi di Ainaya Resort
Ubud.

Kata Kunci: Investasi, Resort, Finansial

Abstract: Conducting a study to determine the practicality of investing in the Ainaya Resort Ubud property. This study was exclusively
conducted on a financial feasibility analysis. Hence, the objective of this study is to determine the financial viability of investments
undertaken at Ainaya Resort Ubud. The research methodology employed is quantitative descriptive. The collection of primary data was
conducted through the utilization of interview and observation techniques, and secondary data was acquired from relevant stakeholders,
specifically contractors. The purpose of this data is to assess the financial viability. The study indicates that the project is viable for
implementation, as evidenced by the NPV value of Rp.38.255.356.878,86, the BCR value of 1.27, the IRR value of 9,26% above the
MARR value, and the BEP occurring more than 8 years before the investment's lifespan. Every technique demonstrates the feasibility of
investing in Ainaya Resort Ubud.
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1. Pendahuluan

Bali merupakan destinasi wisata unggulan nasional
dan internasional. Seiring berjalannya wakitu,
wisatawan mancanegara dan domestik semakin

Berdasarkan hal tersebut wisatawan yang datng
kebali lebih banyak menghabiskan waktu di sebuah
penginapan. Penginapan yang setara dengan hotel
berbintang dan cocok untuk bersantai dalam jangka

banyak yang berkunjung ke Bali. Badan Pusat Statistik
Provinsi Bali melaporkan adanya 150 wisatawan pada
tahun 2020, yang mendukung tren tersebut. Jumlah
kunjungan wisatawan meningkat menjadi 508.350
pada tahun 2023. Menurut laporan, 31,12%
pendapatan Bali berasal dari pariwisata. Pertanian
menyumbang 20,65% dan jasa sebesar 13,87%. Oleh
karena itu, daerah ini berupaya untuk mematuhi
undang-undang dan peraturan yang relevan untuk
mempertahankan struktur ekonomi ini. Ekonomi Bali
tumbuh pesat berkat pariwisata. Seiring makin
populernya pulau ini, permintaan akan perumahan,
tempat makan, dan layanan pengunjung lainnya yang
berkualitas tinggi pun meningkat. Investor dapat
memperoleh keuntungan dengan berinvestasi di hotel,
resort, dan villa.
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waktu lama adalah resort. Salah satu resort tersebut
adalah Ainaya Resort Ubud.

Penelitian ini berfokus pada evaluasi kelayakan
finansial proyek pembangunan Ainaya Resort Ubud
melalui tiga aspek utama:

1. Rumusan Masalah:

o Kelayakan Finansial: Bagaimana
kelayakan finansial proyek ini
ditinjau dari nilai NPV, BCR, IRR,
dan PP?

o Break Event Point (BEP): Berapa
lama waktu yang dibutuhkan untuk
mencapai BEP?

o Analisis Sensitivitas: Bagaimana
sensitivitas investasi ini terhadap
perubahan variabel ekonomi?
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2. Tujuan Penelitian: bedroom bamboo unit A-G, 3-unit dengan tipe one bedroom
o Menilai kelayakan investasi dengan bamboo unit H-P, dan 1-unit dengan tipe two-bedroom
menggunakan NPV, BCR, IRR, dan ~ bamboo unit A-G. Adapun 1 restaurant, 1 tempat spa &
PP. yoga, dan 1 kolam renang umum dalam resort ini.
Data yang diperoleh akan digunakan untuk menganalisis
.. kelayakan investasi pada proyek ini. Proses analisis
dalam pro.ygk Ini. . . ) melibatkan informasi harga-harga yang didapat dari
o Menganalisis _sen3|t|V|tas |nvesta5| WaWancara.
terhadap variabel ekonomi yang Dalam pembangunan dan pengoprasiannya owner
relevan. menggunakan 100% modal sendiri tanpa meminjam dari
Penelitian ini memberikan gambaran menyeluruh badan manapun. Modal (Investasi) yang digunakan pada
tentang aspek finansial proyek, penting untuk  pembangunan Yanyan Resort Ubud Villa Adalah sebesar
pengambilan keputusan investasi yang berbasis data. Rp.54.356.357.192. Sedangkan biaya Oprasional dan
Pemeliharan pertahun, didapat dari hasil wawancara untuk
lebih jelas dapat dilihat pada Tabel 1

o Menentukan waktu pencapaian BEP

2. Metode Penelitian

Metode penelitian yang digunakan dalam penelitian
ini adalah penelitian deskriptif kuantitatif. Penelitian
deskriptif ~ kuantitatif ~menguraikan, meneliti, dan Tabel 1 Biaya Operasional dan Pemeliharaan
menjelaskan suatu subjek kontemporer. Penelitian ini

menarik kesimpulan dari fenomena yang diamati dan data N'O o B'AYﬁa?gF;E/R;‘J?;SNA;arga TTahon
numerik. Penelitian deskriptif kuantlta_tlf menggunakz?\n 1 Biaya Listrik 6.836,500.00 82,038,000.00
angka untuk menggambarkan syatu kondisi secara objgktlf. 5 Biaya Air 12.500.00 150,000.00
Pengumpulan data, interpretasi, dan penyajian yang jelas 3 |Gaji Karyawan 160,000,000.00
merupakan langkah-langkah dalam strategi ini. Data primer
dari pengamatan lapangan dan data sekunder yang diolah TOTAL 82,188,000.00
dari berbagai sumber merupakan data yang digunakan.
Penelitian dilakukan di proyek Pembangunan /BULAN TAHUN
Ainaya Resort Ubud, JI. Kendran, Gianyar, Bali. BIAYAMAINTENANCE 500000000 6000000000
Data Primer; Diperoleh langsung dari lapangan
melalui wawancara. Meliputi:
- Harga Sewa Resort Sedangkan untuk biaya belanja tahunan adalah sebesar
- Tingkat Hunian Resort Rp.2.508.833.740.14. Untuk biaya overhead merupakan
- Gaji Pekerja Resort salah satu komponen biaya rutin setiap beberapa tahun yang
- Harga Beli Tanah disebabkan oleh penyusutan dari barang-barang keperluan
- Harga Pemeliharaan villa yang akan direncanakan dibangun seperti: genzet yang
- Biaya Interior harus di ganti pada masa-masa tertentu. total biaya tersebut
- Biaya Operasiona| adalah Rp937500000 yang di keluarkan.
Data Sekunder: Diperoleh dari pihak lain dan Pada analisis manfaat pada Ainaya Resort Ubud
meliputi: menggunakan tingkat hunian kamar villa target saat kondisi
- Gambar Kerja normal yang di dapat dari wawancara dengan pihak operator
- Rencana Anggaran Biaya (RAB) sehingga villa dalam kondisi pesimiss dengan tingkat
- Suku Bunga hunian kamar target dalam kondisi normal adalah 60%
- Tingkat Hunian Resort ( Badan Pusat Statistik) ~ sampai dengan 65% pertahun, dengan harga sewa kamar
Instrumen yang digunakan me||put| Rp460000000 sampai dengan Rp620000000
- Lembar formulir pedoman wawancara permalamnya, pendapatan pertahun dapat dilihat pada Tabel

- Lembar pedoman dokumemtasi 2.
Memformulasikan masalah penelitian dan tujuan.
Melakukan survei lapangan untuk mengumpulkan

data seperti diatas dan wawancara dengan operator.

Studi literatur terkait masalah.

Menghitung kelayakan berdasrkan aspek finansial
dengan Rencana Anggaran Biaya (RAB) dan data-data yang
didapat, serta menarik kesimpulan dan memberikan saran
berdasarkan hasil analisis.

3. Hasil dan Pembahasan
3.1 Gambaran Umum

proyek pembangunan Ainaya resort ubud ini memiliki
luas lahan sebesar 8000 m? atau 80 are. Pade area yang
dibangun terdapat 17-unit villa dengan spesifikasi yang
berbeda -beda diantaranya: 13-unit dengan tipe one
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Dari hasil analisis Net Present Value (NPV)
adalah sebesar Rp.38.255.356.878.86 > 0 maka

TahLin ke _ Pendapatan Per‘;azhfgo — investasi dinyatakan layak berdasarkan metode
P ,160,593,815.

7 Tre 12.364.402.706.53 Net Pr_esent VaIu_e (NPV).
3 |Rp 13,010,599,139.78 Benefit Cost Ratio (BCR)
2 Rp 13,693,431,137.96 BCR = PWB/PWC
5 Rp 14,415,032,748.36 —
s Tro 15177 664 138.46 =Rp.220.445.333.792.81/Rp.182.189.976.915.95
7 Rp 15,983,719,105.55 =1.27.
g EP ﬁgggggiggigg Dari hasil analisis Benefit Cost Ratio (BCR)
10 TR 18,697,913 372.53 adalah sebesar 1.27 > 1 maka |nvest_aS| dlnyatakgn
1__|Rp 19,695,186,950.27 layak berdasarkan metode Benefit Cost Ratio
12 |Rp 20,759,528,341.76 (BCR).
13 Rp 21,884,942,932.79
1 Tro 23075.011 496,82 3. Internal Rate of Return (IRR)
15 |Rp 24,333,527,145.15 Dalam mencari Internal Rate of Return (IRR)
1? EP gggj‘z‘g%gjégg pada investasi ini menggunakan metode trial and
18 Rg 28561144 091.03 error, dalam proses tersebut didapat suku bunga
19 |[Rp 30,136,085,453.15 yang paling mendekati saat NPV = 0 adalah suku
gflJ EP géggiggiggi’gg bunga 9% yang NPV-nya bernilai positif dan suku
2 Rg 35.429.084,047.55 bunga 10% yang NPV-nya bernilai negatif.
23 |Rp 37,401,760,301.59 Berdasarkan nilai Net Present Value (NPV) yang
24 Rp 39,488,938,878.03 i 0, 0,
% TR IL'697 37416662 diperoleh dengan bunga 9% dan 10%, maka dapat

dihitung nilai Internal Rate of Return (IRR)

Pajak yang dikenakan meliputi pajak PHR yang nilainya dengan metode interpolasi yaitu:

30% dari pendapatan bruto, Biaya pajak ini akan dimasukan IRR = NPV NPV + NPV
sebagai annual cost, untuk lebih jelas dapat dilihat pada NPVED * ey — o] (VPV-ae)
Tabel 3.

Rp.6.871.602.231.06
IRR = 9%+ (10% + 9%)

Tabel 3. Tabel Pajak Pertahun

[(Rp.6.871.602.231.06) — (—Rp. 2.437.170.360.20)]

=9.26%.
Tahun ke Pendapatan Pertahun Dari hasil analisis Internal Rate of Return (IRR)
1 Rp 4,629,293,522.42 adalah sebesar 9.26% > 6% maka investasi
2 Rp 4,716,640,190.03 dinyatakan layak berdasarkan metode Internal
3 Rp 4,993,581,518 56 Rate of Return (IRR).
4 Rp 5,286,223,803.50 Break Even Point (BEP
5  |Rp 5,505,481,636.52 reak Even Point (BEP) )
6 Rp 5,922,323,660.85 Analisa Break Even Point (BEP) dilakukan
7 Rp 6,267,775,789.61 dengan metode Discounted Payback Period yang
8 Rp 6,632,924,616.53 bertujuan untuk mengetahui seberapa lama
9 |Rp 7,018,921,030.64 periode atau waktu investasi untuk terjadinya
10 [Rp 7,426,984,046.89 | kok (Break Even Point). Didanat hasil
11 Rp 7858.404.865.92 pulang poko (Break Even om)_. Didapat hasi
2 |Rp 8,314,551,176.55 NPV positif pada tahun ke 17. Dihitung dengan
13 |Rp 8,796,871,715.57 perhitungan sebagai berikut:
4 |Rp 9,306,901,100.15
15 |Rp 9,846,264,949.44 —n+ )
16 |Rp 10,416,685,312.36 BEP =n + (b/(b-c)
17 [Rp 11,019,986,420.21
18 Rp 11,658,100,783.38 =16 + (-Rp.3.474.300.417.27 / -
19 [Rp 12,333,075,652.86 Rp.4.436.097.023.80)
20 |Rp 13,047,079,868.37
21 |Rp 13,802,411,116.27 _ -
22 Rp 14,601,503,621.89 =16.78 = 17 Tahun.
23 |Rp 15,446,936,302.20
24 [Rp 16,341,441,406.38 Didapat hasil Break Event Point (BEP) akan
5 |Rp 17,287,913,673.78

terjadi pada 17 tahun < 20 tahun dan
investasi bisa dikatakan layak

Metode analisis evaluasi invetasi yang digunakan
dalam penelitian ini antara lain metode Net Present Value
(NPV), Internal Rate of Retrun (IRR), Benefit Cost Ration
(BCR), Break Even Point (BEP), dan Analisis Sensitivitas,
adapun hasilnya sebagai berikut:

1. Net Present Value (NPV)

NPV = PWB-PWC
=Rp.220.445.333.792.81-Rp.182.189.976.915.95
= Rp.38.255.356.878.86.
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Untuk mengetahui sampai mana parameter investasi dapat
berubah makan di lakukan analisis sesitivitas, adapun hasil
analisis sesitivitas adalah sebagai berikut:

1. Pada analisis sesitivitas benefit didapat hasil investasi
akan menjadi tidak layak jika nilai annual benefit (Ab) turun
lebih besar dari 50%% dari nilai awal selama tahun
investasi.

2. Pada analisis sesitivitas cost didapat hasil investasi akan
tetap menjadi layak jika nilai annual cost (Ac) naik lebih
besar dari nilai awal selama tahun investasi.

4. Simpulan

1. Hasil analisis finansial dalam pembangunan
Ainaya Resort Ubud pada perhitungan
dikatakan layak karena: Perhitungan kelayakan
finansial terdiri dari NPV, BCR, IRR, PP

a. Perhitungan analisis kelayakan
finansial dengan metode Net Present
Value (NPV) dikatakan layak karena
Rp.38.255.356.878.86 (NPV > 0).

b. Perhitungan analisis kelayakan
finansial dengan metode Benefit Cost
Ratio (BCR) pada suku bunga 6%
dikatakan layak karena 1.27 > 1.

c. Internal Rate of Return (IRR) dikatakan
layak karena nilai MARR < IRR yaitu
6% < 9.26%.

d. Break Event Point (BEP) pada
pembangunan Ainaya Resort Ubud
dikatkan layak dikarenakan BEP pada
resort ini terjadi pada tahun ke — 17.

2. Hasil analisis sensitivitas pada perhitungan ini,
investasi pada Ainaya Resort Ubud jika analisis
sensitivitas annual benefit (Ab) turun lebih besar
50% dari nilai awal selama tahun investasi maka
investasi dikatakan tidak layak, sedangkan pada
analisis sensitivitas cost didapat hasil investasi
akan tetap layak walaupun persentase nilai
annual cost (Ac) naik dari persentase nilai awal.
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