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Abstract :  Investments generally require considerable funds and a long period of return so it is necessary 

to conduct a feasibility analysis to project whether the investment is profitable or not, where the feasibility 

analysis usually involves the calculation of financial feasibility parameters. In this study, the investment is 

the construction of Umadhatu Resort located in Megati Village, East Selemadeg District, Tabanan 

Regency. The research design used in this research is quantitative descriptive. Data collection using 

observation and interview methods. The data required are the costs incurred and the benefits obtained. 

From these data, the feasibility of investment can be analyzed in terms of financial aspects such as Net 

Present Value, Internal Rate of Return, Benefit Cost Ratio, Discounted Payback Period, Break Event Point, 

and sensitivity analysis. The results of this study obtained an NPV calculation of Rp11,499,949,104, BCR 

obtained a result of Rp1.27%, IRR obtained a result of Rp28,22%. From the DPP calculation, BEP occurs 

in 7 years and 5 months. The results of the sensitivity analysis with changes in the parameters of the 

percentage increase and decrease in costs and benefits by 10%, 15%, and 20% meet NPV> 0 and BCR> 

1. From the results of the study, it can be declared feasible because it meets the indicators of investment 

feasibility. 
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Investasi umumnya memerlukan dana yang cukup besar dan jangka waktu pengembalian yang cukup 

panjang sehingga perlu dilakukannya analisis kelayakan untuk memproyeksikan apakah investasi tersebut 

menguntungkan atau tidak, dimana analisis kelayakan biasanya melibatkan perhitungan parameter 

kelayakan finansial. Pada penelitian ini, investasi berupa pembangunan Umadhatu Resort yang berlokasi 

di Desa Megati, Kecamatan Selemadeg Timur, Kabupaten Tabanan. Rancangan penelitian yang digunakan 

pada penelitian ini adalah deskriptif kuantitatif. Pengumpulan data menggunakan metode observasi dan 

wawancara. Data yang diperlukan berupa biaya yang dikeluarkan dan manfaat yang diperoleh. Dari data 

tersebut dapat dianalisis kelayakan investasinya ditinjau dari aspek finansial seperti Net Present Value, 

Internal Rate of Return, Benefit Cost Ratio, Discounted Payback Period, Break Event Point, dan analisis 

sensitivitas. Hasil penelitian ini mendapatkan perhitungan NPV sebesar Rp11.499.949.104, BCR 

mendapatkan hasil Rp1,27%, IRR mendapatkan hasil Rp28,22%. Dari perhitungan DPP, BEP terjadi pada 

7 tahun 5 bulan. Hasil analisis sensitivitas dengan perubahan parameter-parameter persentase kenaikan dan 

penurunan biaya dan manfaat sebesar 10%, 15%, dan 20% memenuhi NPV > 0 dan BCR > 1. Dari hasil 

penelitian dapat dinyatakan layak karena sudah memenuhi indikator-indikator kelayakan investasi. 

 

Kata Kunci: Investasi, Finansial, Studi Kelayakan  
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PENDAHULUAN 

Indonesia sebagai negara berkembang, tengah gencar membangun ekonominya. 

Pertumbuhan ekonomi yang kuat menjadi indikator keberhasilan pembangunan dan kunci 

peningkatan kesejahteraan masyarakat. Investasi menjadi motor penggerak utama 

pertumbuhan ekonomi kita. Pertumbuhan ekonomi dapat dilihat pula dari pendapatan 

daerah itu sendiri. Dalam beberapa tahun terakhir, ekonomi Bali telah mengalami 

pertumbuhan yang luar biasa, terutama didorong oleh peningkatan aktivitas pariwisata 

dan peningkatan jumlah wisatawan yang mengunjunginya. Perkiraan pertumbuhan 

ekonomi Bali tahun 2023 adalah antara 5,00%  dan 5,80%, naik dibandingkan tahun 2022 

yaitu sebesar 4,84%. Dengan jutaan pengunjung yang terus datang ke pulau setiap 

tahunnya, permintaan akan akomodasi, restoran, dan layanan pariwisata berkualitas tinggi 

meningkat. Investor dapat memanfaatkan ini dengan berinvestasi di industri perhotelan, 

seperti hotel, resort, dan vila melalui desa wisata, untuk mendukung pariwisata 

berkelanjutan.  

Umadhatu Resort adalah salah satu vila yang akan dibangun. Resort ini terletak di lokasi 

yang strategis, jadi sangat menjanjikan untuk investasi. Investasi dalam properti seperti 

resort adalah keputusan yang berisiko, jadi sebelum melakukan investasi, analisis 

kelayakan harus dilakukan.  

Proyek pembangunan resort villa menuntut analisis kelayakan yang komprehensif 

mengingat skala investasi yang besar dan jangka waktu pengembalian yang panjang. 

Evaluasi finansial melalui metrik seperti Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio 

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

krusial untuk menentukan kelayakan proyek secara kuantitatif. Perkiraan permintaan 

pasar merupakan variabel kunci dalam analisis ini. 

Berdasarkan dengan paparan latar belakang tersebut, maka permasalahan yang akan 

dikaji dalam penelitian ini adalah: 

1. Bagaimana kelayakan finansial pada pembangunan Umadhatu Resort ditinjau dari 

nilai Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal Rate of Return 

(IRR), dan Discounted Payback Period (DPP)? 

2. Berapa lama Break Event Point (BEP) yang akan dicapai pada investasi pembangunan 

Umadhatu Resort? 

3. Bagaimana tingkat sensitivitas pada pembangunan Umadhatu Resort? 
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Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan penelitian ini sebagai berikut: 

1. Menganalisis kelayakan investasi pada Umadhatu Resort ditinjau dari nilai Net 

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

Discounted Payback Period (DPP). 

2. Menentukan lamanya Break Event Point (BEP) yang akan dicapai pada pembangunan 

Umahdatu Resort. 

3. Menganalisis tingkat sensitivitas pada pembangunan Umadhatu Resort. 

 

METODE PENELITIAN 

Rancangan penelitian yang digunakan yaitu penelitian deskriptif kuantitatif dengan 

menggunakan angka sebagai subjek yang diteliti. Data primer yang digunakan adalah 

harga lahan, harga sewa vila, dan luas lahan. Selanjutnya data sekunder didapatkan dari 

mengumpulkan data proyek berupa Rencana Anggaran Biaya, Biaya perizinan seperti 

pajak, dan biaya operasional. Untuk mendapatkan semua data tersebut dilakukan dengan 

observasi langsung di lapangan serta wawancara dengan pihak terkait di proyek. Tahapan 

analisis data dimulai dari menghitung nilai biaya yang terdiri dari biaya pembangunan 

fisik, biaya tidak langsung, biaya pajak, biaya operasional dan pemeliharaan, dan 

dilanjutkan dengan menentukan nilai manfaat dan nilai tingkat kelayakan berdasarkan 

tolok ukur NPV, BCR, IRR, dan DPP. Selanjutnya dilakukan analisis BEP untuk 

menentukan jangka waktu pengembalian modal proyek dan analisis sensitivitas. 

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

Analisis Biaya 

Analisis biaya terdiri dari biaya modal dan biaya tahunan. Pada biaya modal dilakukan 

analisis terkait biaya langsung dan tak langsung. Perhitungan biaya modal dapat dilihat 

pada tabel berikut ini: 

 

 

Pada analisis biaya tahunan, terdiri dari biaya bunga, biaya deperesiasi, biaya pajak, biaya 

operasional dan pemeliharaan pembangunan Umadhatu Resort yang dapat dilihat pada 

tabel di bawah ini: 
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Berdasarkan data inflasi yang dikeluarkan oleh Bank Indonesia, rata-rata biaya 

operasional, pemeliharaan, dan gaji karyawan mengalami kenaikan sebesar 5% setiap tiga 

tahun. Total biaya tahunan yang telah memperhitungkan inflasi dapat dilihat pada tabel 

berikut: 

 

 

Analisis Manfaat 

Pendapatan dari investasi pembangunan Umadhatu Resort berasal dari penyewaan kamar 

per hari. Jumlah pada pembangunan Umadhatu Resort berjumlah 22 kamar dengan tarif 

per harinya sebesar Rp1.500.000.   
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Analisis Kelayakan 

Analisis kelayakan merupakan analisis yang dilakukan untuk menilai suatu investaasi 

layak atau tidak, pada analisis kelayakan terdapat lima parameter yang dinilai, yaitu Net 

Present Value, Benefit Cost Ratio (BCR), Discounted Payback Period (DPP), Internal 

Rate of Return (IRR), dan analisis sensitivitas. 

 

Metode Net Present Value  

Nilai Sekarang Bersih (NPV) suatu proyek merupakan selisih antara nilai sekarang dari 

arus kas masuk dan arus kas keluar. Dalam penelitian ini, tingkat diskonto yang 

digunakan adalah 9% per tahun dengan uur investasi 15 tahun, NPV dapat dihitung 

dengan menggunakan ruus berikut: 

NPV = PWB – PWC 

 = Rp54.136.667.066 – Rp42.636.717.962 

 = Rp11.499.949.104 > 0 (Layak) 
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Metode Benefit Cost Ratio (BCR) 

Benefit Cost Ratio (BCR) adalah perbandingan antara nilai sekarang dari total manfaat 

yang diperoleh dari suatu proyek dengan total biaya investasi awal. Rumus perhitungan 

BCR adalah sebagai berikut: 

BCR  = ����.���.��	.
�� 

�
��.���.	�	.���

  = 

  = 1,27 > 1 (Layak) 

 

Metode Internal Rate of Return (IRR) 

Internal Rate of Return (IRR) adalah tingkat diskonto yang membuat Net Present Value 

(NPV) suatu proyek menjadi nol. Rumus perhitungan IRR adalah sebagai berikut : 

IRR  = i(+) + ��� (�)

��� (�) � ��� (�)

 × i(-) – i(+) 

 = 9% + �
��.���.���.�
�

�
��.���.���.�
�� � �
�.���.��
.��


 × 20% – 9% 

 = 28,22% < 9% (Layak) 

 

Metode Discounted Payback Period (DPP) 

Analisis Discounted Payback Period (DPP) bertujuan untuk menghitung titik impas atau 

Break Event Point (BEP).  

k(x) = k(8) + ���

������� 

 x (k(9) – k(8)) 

k(x) = k(8) + �����.���.���

�����.���.��� ����.��
.���.�	�

 x (9-8) 

 = 7,4 Tahun 

 = 7 Tahun 5 Bulan < 15 tahun (Layak) 

 

Analisis Sensitivitas 

Analisis sensitivitas adalah suatu metode untuk mengukur seberapa besar pengaruh 

perubahan variabel-variabel kunci terhadap hasil akhir suatu proyek. Dalam proyek 

pembangunan Umadhatu Resort, beberapa variabel yang akan dianalisis sensitivitasnya 

antara lain: 

1. Biaya naik dan manfaat tetap  

2. Biaya tetap dan manfaat naik 
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3. Biaya naik dan manfaat turun 

4. Biaya naik dan manfaat naik 

Dari beberapa perubahan parameter  di atas, mendapatkan hasil NPV > 0 maka investasi 

dinyatakan layak. 

 

SIMPULAN  

Berdasarkan hasil analisis kelayakkan finansial proyek pembangunan Umadhatu Resort 

dapat disimpulkan sebagai berikut: 

1.  Investasi Pembangunan Umadhatu Resort dinyatakan layak berdasarkan 

indikator-indikator kelayakan invstasi sebagai berikut: 

a. Net Present Value (NPV) mendapatkan hasil positif sebesar 

Rp11.499.949.104 > 0 (Layak). 

b. Benefit Cost Ratio (BCR) mendapatkan hasil 1,27 > 1 (Layak) 

c. Nilai Internal Rate of Return (IRR) mendapatkan hasil 28.22% > MARR 

9% (Layak). 

2. Berdasarkan perhitungan Break Event Point pada 7 tahun 5 bulan, artinya 

investasi dinyatakan layak.  

3. Berdasarkan analisis sensitivitas dengan perubahan parameter di atas 

mendapatkan hasil NPV > 0 yang artinya investasi dinyatakan layak. 
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