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ABSTRACT 

This study analyzes the investment feasibility of the Villa Jenna Bisma Ubud project. This type of 

research is quantitative. This study utilizes primary and secondary data obtained through direct 

surveys, observations, interviews, and documentation related to costs, income, and other important 

assumptions. The data analysis technique used is based on market aspects using the Trend Linear 

method and financial aspects using the Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), Internal 

Rate of Return (IRR), and Payback Period (PBP) methods. The evaluation results show that this 

investment is feasible in terms of the market which shows a positive trend in tourist visits and room 

occupancy rates and financially with a positive NPV value of Rp. 1.660.583.264,75, a BCR of 1.09 

which indicates that investment benefits are greater than costs, and an IRR of 19.25% which exceeds 

the MARR of 5%, indicating a profitable rate of return on investment. In addition, the PBP of 12 years 

22 days is faster than the project's 20-year life, indicating an optimal return on investment in a relatively 

short time. This study provides a comprehensive overview that supports investment decisions for the 

Villa Jenna Bisma Ubud project and serves as an important reference for planning and managing 

similar projects in the future. 
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ABSTRAK  

Penelitian ini menganalisis kelayakan investasi proyek Villa Jenna Bisma Ubud. Jenis penelitian ini 

adalah kuantitatif. Studi ini memanfaatkan data primer dan sekunder yang diperoleh melalui survei 

langsung, observasi, wawancara, dan dokumentasi terkait biaya, pendapatan, serta asumsi penting 

lainnya. Teknik analisis data yang digunakan berdasarkan aspek pasar menggunakan metode Trend 

Linear dan aspek finansial menggunakan metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost Ratio (BCR), 

Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (PBP). Hasil evaluasi menunjukkan bahwa investasi 

ini layak secara pasar yang menunjukan tren positif pada kunjungan wisatawan dan tingkat penghunian 

kamar serta secara finansial dengan nilai NPV positif sebesar Rp. 1.660.583.264,75, BCR sebesar 1,06 

yang menunjukkan manfaat investasi lebih besar dari biaya, serta IRR sebesar 19.25% yang melebihi 

MARR 5%, menandakan tingkat pengembalian investasi yang menguntungkan. Selain itu, PBP selama 

12 tahun 22 hari lebih cepat dibanding umur proyek 20 tahun, menandakan kembalinya modal secara 

optimal dalam waktu yang relatif singkat. Penelitian ini memberikan gambaran komprehensif yang 

mendukung keputusan investasi pada proyek Villa Jenna Bisma Ubud, serta menjadi referensi penting 

dalam perencanaan dan pengelolaan proyek serupa di masa depan.  

Kata kunci: NPV, BCR, IRR, PBP 

 

PENDAHULUAN  

Bali merupakan destinasi wisata yang terkenal di Indonesia dan menjadi tujuan liburan bagi 

wisatawan dalam negeri maupun luar negeri. Sebagai daerah tujuan wisata andalan di 

Indonesia, Bali memiliki keunikan pada objek wisatanya, baik wisata alam maupun wisata 

budaya[1]. Menurut Badan Pusat Statistik (BPS) Provinsi Bali, pada periode 2020-2023 

kunjungan wisatawan mancanegara (wisman) mengalami penurunan akibat pandemi Covid-

19, namun 2 tahun terakhir kunjungan wisman mengalami peningkatan bahkan di tahun 2023 

pertumbuhannya mencapai 144 persen dengan 5.273.258 kunjungan. Pada bulan Januari-

Agustus 2024, tercatat sebanyak 4.155.540 kunjungan wisman yang datang langsung ke Bali. 

Jika dibandingkan dengan bulan Januari-Agustus 2023, jumlah wisman tercatat meningkat 

hingga 21,55 persen. Selain kunjungan wisman, kunjungan wisatawan domestik juga terus 

mengalami peningkatan setelah pandemi Covid-19, pada 2023 tercatat pertumbuhannya 22,66 

persen dengan 9.877.911 kunjungan. Dengan bertambahnya jumlah pengunjung yang datang 

dan berlibur di Bali, sehingga meningkat pula kebutuhan akan akomodasi pariwisata di Bali[2]. 

Kabupaten Gianyar terutama kawasan Ubud, memiliki potensi sebagai lokasi investasi villa 

ISSN 2985-3192
Volume 4 Tahun 2025

Prosiding Seminar Nasional Ketekniksipilan Bidang Vokasional XIII 256



 

yang menjanjikan di Bali. Ubud yang menjadi icon pariwisata Bali dan terkenal hingga 

mancanegara. Keindahan alam, seni budaya, adat istiadat dan kereligiusan masyarakat Ubud 

menjadi daya tarik bagi wisatawan dari berbagai negara di dunia[3]. Ubud dikelilingi oleh 

pemandangan sawah yang indah, pertunjukan tari tradisional seperti Legong dan Barong serta 

pusat kerajinan dan galeri seni menjadi daya tarik bagi wisatawan untuk berkunjung serta 

membuat Ubud semakin diminati sebagai lokasi investasi properti, terutama villa[4]. 

Lokasi yang strategis, panorama alam dan seni budayanya menjadi daya tarik investor untuk 

membangun villa. Salah satunya adalah Villa Jenna Bisma Ubud yang berlokasi di Jl. Bisma 

No.34 Ubud, memiliki luas lahan 500 m², terbagi menjadi 5 unit villa dengan kolam renang 

pribadi di setiap unitnya serta memiliki lokasi yang strategis karena dekat dengan objek wisata 

seperti monkey forest dan museum puri lukisan, sehingga villa ini memiliki peluang yang besar 

untuk berinvestasi. Namun, meski berada di lokasi yang strategis, villa ini menghadapi 

tantangan-tantangan tersendiri, terutama dalam aspek persaingan. Berdasarkan Badan Pusat 

Statistik (BPS) Kabupaten Gianyar, jumlah hotel non bintang dan akomodasi lainnya di 

Kabupaten Gianyar tercatat sebanyak 776 unit yang terdiri dari 106 hotel berbintang dan 670 

hotel non bintang lainnya[3]. Tingginya jumlah akomodasi di Ubud mengakibatkan proses 

pemasaran dan menarik penyewa menjadi lebih kompetitif. Oleh karena itu, penulis ingin 

melakukan analisis kelayakan investasi pada pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud untuk 

mengetahui apakah proyek pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud mampu bersaing di tengah 

perkembangan pariwisata di Bali dan banyaknya akomodasi yang sudah ada khususnya di 

Kabupaten Gianyar.  

Permasalahan yang menjadi fokus penelitian ini adalah bagaimana kelayakan investasi 

pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud apabila ditinjau dari aspek pasar dan aspek finansial, 

berapa lama waktu yang dibutuhkan untuk mencapai Break Event Point (BEP), serta 

bagaimana tingkat sensitivitas yang terjadi pada pembangunan Villa Jenna Bisama Ubud. 

Berdasarkan permasalahan tersebut, penelitian ini bertujuan untuk mengetahui kelayakan 

pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud dari sisi pasar dan finansial, menghitung jangka waktu 

pengembalian modal atau Payback Period, serta menganalisis tingkat sensitivitas dari 

pembangunan villa tersebut. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat, baik 

secara akademis maupun praktis, yaitu sebagai tambahan pengetahuan dan wawasan mengenai 

investasi properti villa di Gianyar, serta sebagai bahan referensi dan evaluasi bagi para investor 

yang berminat untuk berinvestasi pada sektor properti.  
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METODE PENELITIAN  

Dalam penelitian analisis investasi yang dilakukan pada proyek Pembangunan Villa Jenna 

Bisma Ubud menggunakan rencana metode penelitian Deskriptif Kuantitatif. Deskriptif 

merupakan penelitian yang dilaksanakan untuk mendeskripsikan secara akurat dan faktual. 

Data deskriptif yang akan dikumpulkan selama penelitian akan diolah dan disimpulkan dengan 

cara yang diusulkan, sedangkan penelitian Kuantitatif adalah jenis penelitian yang 

menggunakan data kuantitatif, yaitu data yang berupa angka atau data yang dapat dikonversi 

menjadi angka. Data kuantitatif yang akan dikumpulkan selama penelitian akan diolah dengan 

perhitungan ekonomi teknik. 

Dalam penulisan penelitian ini ada dua jenis kelompok jenis data yang di perlukan yaitu data 

primer dan data sekunder. Data primer merupakan data yang dicari sendiri dengan cara survei 

ke lokasi penelitian dan wawancara dengan pihak-pihak terkait di lokasi penelitian. data yang 

dikumpulkan langsung oleh peneliti dari sumber pertama atau objek penelitian, baik oleh 

perorangan maupun organisasi. Adapun yang termasuk dari data primer adalah tingkat hunian 

villa, harga sewa villa, biaya operasional, harga lahan. 

Data sekunder merupakan data yang di dapat dari pihak-pihak terkait yang mendukung 

penulisan penelitian ini. data yang berhubungan dengan informasi dari sumber yang telah ada 

sebelumnya seperti dokumen-dokumen penting, situs web, buku, dan sebagainya. Yang 

menjadi bagian dari data sekunder yaitu gambar bangunan, RAB proyek, Suku Bunga, biaya 

pajak. 

HASIL DAN PEMBAHASAN  

Berdasarkan hasil survei, Villa Jenna Bisma Ubud dimilik oleh Cokorda Gede Indra Trisnu 

yang di kelola oleh Pramana Experience. Villa ini berlokasi di Jl. Bisma No.34 Ubud dengan 

luas lahan 500 m², terbagi menjadi 1 ruangan resepsionis dan 5 unit villa dengan kolam renang 

pribadi di setiap unit villa. Penulis melakukan analisis kelayakan investasi Villa Jenna Bisma 

dengan umur rencana investasi selama 20 tahun dan menganalisis dari aspek pasar dan aspek 

finansial. Analisis dari aspek pasar yaitu perhitungan peramalan jumlah kedatangan wisatawan 

dan peramalan tingkat hunian villa dengan menggunakan metode pemilihan Trend Linear. 

Sedangkan untuk analisis dari aspek finansial menggunakan Metode NVP, IRR, BCR dan PBP. 

Selain itu penulis akan melakukan analisis sensitivitas untuk mengetahui sensitivitas investasi 

dalam pembangunan villa ini. 
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Untuk memperkirakan jumlah kedatangan wisatawan dan tingkat hunian villa dimasa yang 

akan datang dipergunakan metode Tren Linier. Tujuan dari analisis aspek pasar ini adalah 

untuk mengetahui seberapa besar market space (keadaan pasar) dan mareket share (peluang 

pasar) yang ada selama umur investasi Villa Jenna Bisma Ubud. Berdasarkan data yang 

diperoleh dari BPS Provinsi Bali dan kabupaten Gianyar selama 5 tahun terakhir, diperoleh 

kunjungan wisatawan dan Tingkat penghunian kamar sebagai berikut. 

Tabel 1. Jumlah Kunjungan Wisatawan dan Tingkat Penghunian Kamar di Gianyar 

 

 

Untuk mengetahui peramalan jumlah wisatawan di Provinsi Bali dan tingkat penghunian kamar 

di Kabupaten Gianyar, dapat dihitung dengan rumus Y^ = a + b.x. Dari data yang diperoleh 

pada Tabel 1 dapat dibuat peramalan jumlah kedatangan wisatawan selama 20 tahun kedepan 

dengan metode Trend Linear.  
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Tabel 2. Peramalan Kunjungan Wisatawan 

 

Tabel 3. Peramalan TPK 

 

Berdasarkan analisis aspek pasar menggunakan metode trend linear diperoleh tren yang positif. 

Dimana kunjungan wisatawan dan tingkat penghuni kamar mengalami kenaikan setiap 

tahunnya. Maka dapat diambil kesimpulan bahwa analisis aspek pasar pada pembangunan 

Jenna Bisma Ubud dinyatakan layak. 
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Biaya modal merupakan biaya yang dikeluarkan di awal investasi, Biaya modal tergolong biaya 

paling besar yang dikeluarkan pada investasi. Biaya modal ini terdiri dari biaya pembelian 

lahan, biaya konstruksi, biaya perizinan, biaya DED, biaya furniture, dan biaya-biaya lain yang 

dikeluarkan di awal investasi. Pada proyek Villa Jenna Bisma Ubud menggunakan pinjaman 

sehingga pada biaya tahunan dikenakan bunga bank. Penulis mendapatkan data-data yang 

diperlukan dari hasil wawancara dengan pihak Pramana Experience. 

Tabel 4. Biaya Modal 

 

Berdasarkan tabel biaya modal diperoleh biaya modal untuk investasi Villa Jenna Bisma Ubud 

sebesar Rp 6.305.272.198,45. Biaya tahunan merupakan biaya yang dikeluarkan oleh pemilik 

setiap tahunnya seperti biaya operasional, biaya pemeliharaan, Pajak Bumi dan Bangunan 

(PBB), bunga bank dan biaya amortisasi. Dengan melakukan wawancara, penulis mendapatkan 

informasi tentang biaya tahunan dari Villa Jenna Bisma Ubud sebagai berikut. 

Tabel 5. Biaya Tahunan (Ac) 
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Biaya pendapatan adalah biaya penghasilan dari suatu Perusahaan setiap tahunnya. Berikut 

rincian penghasilan yang diperoleh Villa Jenna Bisma Ubud. Tarif sewa villa ini permalamnya 

sebesar Rp 2.500.000. Dengan rata – rata tingkat hunian sebesar 75% pada saat kondisi normal. 

Harga villa juga mengalami kenaikan 20% pada saat high season yang terjadi pada bulan 

Desember, Januari, Juni, Juli dan Agustus dan pada saat low season mengalami penurunan 20% 

pada bulan Februari, Maret, April, November. Okupansi yang didapat oleh peneliti berdasarkan 

dari hasil wawancara dan berdasarkan data pada badan pusat statistik (BPS), dimana okupansi 

tersebut dirata-ratakan dari okupansi 5 tahun terakhir. Data ini didapat hari hasil wawancara 

dengan Bapak Andyana Putra selaku Direktur Bisnis dan Pengembangan dari Pramana. 

Tabel 6. Laba Bersih (Ab) 

 

Berdasarkan pada tabel laba bersih, diperoleh nilai laba bersih pada tahun 2025 sebesar Rp. 

1.559.971.797,14 dan mengalami peningkatan pada tahun 2044 sebesar Rp 4.172.453.135,97. 

Laba bersih merupakan kas masuk yang akan didapatkan Villa Jenna Bisma Ubud selama umur 

ekonomis bangunan. 

Dalam menilai kelayakan investasi dari sisi finansial, terdapat beberapa metode yang umum 

digunakan, antara lain Net Present Value (NPV), Annual Equivalent (AE), Benefit Cost Ratio 
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(BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (BEP). Secara prinsip, metode-

metode tersebut saling konsisten, artinya penilaian dengan NPV maupun metode lainnya akan 

menghasilkan rekomendasi yang serupa, meskipun informasi yang diberikan masing-masing 

metode berbeda. Oleh karena itu, metode-metode tersebut sering digunakan secara bersamaan 

untuk memperoleh hasil evaluasi investasi yang lebih akurat. 

Net Present Value (NVP) merupakan metode untuk menghitung nilai bersih suatu investasi 

pada waktu sekarang (present value). Konsep present di sini mengacu pada titik awal 

perhitungan yang biasanya bertepatan dengan saat evaluasi dilakukan atau periode tahun ke-0 

dalam analisis arus kas. Dengan kata lain, metode NPV memindahkan arus kas (cash flow) 

yang terjadi sepanjang umur investasi ke waktu awal investasi (t=0). 

FBP merupakan faktor bunga present. FBP diperoleh dari tabel End-of-Period Compound 

Interest Tables. Pada perhitungan ini suku bunga yang digunakan yaitu 5%, yang didapat dari 

suku bunga acuan BI. Berikut adalah perhitungan analisis NPV pada Villa Jenna Bisma Ubud.  

PWC = Ac1(P/F,5%,1th) + Ac2(P/F,5%,2th) + … Ac20(P/F,5%,20th)  

= Rp. 1.610.074.163,91 + Rp. 1.569.566.680,16 +… Rp. 1.321.613.634,69 

= Rp. 28.039.721.989,53. 

PWB  = Ab1(P/F,5%,1th) + Ab2(P/F,5%,2th) + … Ab25(P/F,5%,20th)  

= Rp. 1.485.717.139,60 + Rp. 1473.439.416,35 +… Rp. 1.572.597.586,95 

= Rp. 29.700.305.254,27. 

Nilai NVP = ∑PWB - ∑PWC  

  = Rp. 29.700.305.254,27 – Rp. 28.039.721.989,53 

       = Rp 1.660.583.264,75.  

Berdasarkan perhitungan NVP diperoleh nilai NVP sebesar Rp. 1.660.583.264,75 dimana Rp. 

1.660.583.264,75 > 0, maka NVP bernilai positif atau lebih besar dari 0 yang berarti investasi 

dikatakan layak. 

Benefit Cost Ratio (BCR) adalah analisis yang digunakan untuk mencari perbandingan Present 

Worth Benefit (PWB) dan Present Worth Cost (PWC). Berikut rumus metode BCR dijabarkan 

sebagai berikut:  

BCR = ∑PWB / ∑PWC 

= Rp. 29.700.305.254,27 / Rp. 28.039.721.989,53 

= 1,06 
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Berdasarkan perhitungan BCR, diperoleh nilai BCR sebesar 1,06. Dimana 1,06 > 1, maka 

investasi dikatakan layak. 

Metode IRR adalah metode yang bertujuan untuk mencari tingkat bunga yang menyebabkan 

nilai NVP mendekati nol (Internal Rate of Return - IRR), dilakukan dengan mencoba beberapa 

nilai bunga yang berbeda. Ketika NVP positif, artinya tingkat bunga lebih rendah dari IRR, 

sedangkan jika NVP negatif, maka tingkat bunga lebih tinggi dari IRR. Dari hasil trial and 

error didapat nilai NVP mendekati 0 pada saat suku bunga 19% dan 20%. Selanjutnya 

dilakukan interpolasi untuk mendapatkan hasil yang lebih detail. Berdasarkan dari hasil 

perhitungan IRR didapatkan bahwa IRR = 19,25%, sedangkan untuk MARR = 5% (suku bunga 

bank yang berlaku). Investasi pada Villa Jrnna Bisma Ubud dikatakan layak karena IRR > 

MARR = 19,25% > 5%. 

Payback Period adalah metode yang digunakan untuk menentukan berapa lama modal yang 

diinvestasikan akan kembali dan mencapai mencapai titik impas (Break Even Point). 

Berdasarkan perhitunga nilai Payback Period (PP) dan Break Even Point (BEP). Diperoleh 

hasil discounted payback period atau break even point terjadi antara tahun ke-12 dan ke-13. 

Untuk mendapatkan waktu BEP lebih rinci dilakukan perhitungan interpolasi. Berdasarkan 

hasil perhitungan interpolasi Break Even Point (BEP) akan terjadi pada 12 tahun 22 hari. 

Dimana 12 tahun 22 hari < 20 tahun dan investasi dinyatakan layak. 

Analisis Sensitivitas merupakan metode yang digunakan untuk menguji dampak dari 

perubahan parameter – parameter yang telah ditetapkan sebelumnya. Perubahan ini bisa terjadi 

karena faktor kondisional dan situasional. Dalam penelitian ini peneliti menggunakan 4 asumsi 

untuk menguji perubahan parameter. 

Pada asumsi ini, penulis menerapkan metode coba-coba (trial and error) untuk menilai sejauh 

mana peningkatan biaya tahunan dapat menyebabkan investasi menjadi tidak layak. 

Berdasarkan hasil trial and error diperoleh nilai NVP mendekati 0 pada saat kenaikan biaya 

tahunan sebesar 5% dan 6% dengan biaya manfaat dan faktor bunga tetap. Berdasarkan hasil 

perhitungan interpolasi diperoleh hasil, jika kenaikan biaya tahunan lebih dari 5,92% pada saat 

biaya manfaat dan faktor bunga tetap NPV menjadi negatif dan investasi akan menjadi tidak 

layak. 

Pada asumsi ini, penulis menerapkan metode coba-coba (trial and error) untuk menilai sejauh 

mana penurunan biaya manfaat dapat menyebabkan investasi menjadi tidak layak. Berdasarkan 

hasil trial and error diperoleh nilai NVP mendekati 0 pada saat penurunan biaya manfaat 

sebesar 5% dan 6% dengan biaya tahunan dan faktor bunga tetap. Berdasarkan hasil 

perhitungan interpolasi diperoleh hasil, jika penurunan biaya manfaat lebih dari 5,59% pada 
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saat biaya tahunan dan faktor bunga tetap NPV menjadi negatif dan investasi akan menjadi 

tidak layak. 

Pada asumsi ini, penulis menerapkan metode coba-coba (trial and error) untuk menilai sejauh 

mana kenaikan biaya tahunan dan penurunan biaya manfaat dapat menyebabkan investasi 

menjadi tidak layak. Berdasarkan hasil trial and error diperoleh nilai NVP mendekati 0 pada 

saat kenaikan biaya tahunan dan penurunan biaya manfaat sebesar 2% dan 3% dengan faktor 

bunga tetap. Berdasarkan hasil perhitungan interpolasi diperoleh hasil, jika kenaikan biaya 

tahunan dan penurunan biaya manfaat lebih dari 2,88% pada saat faktor bunga tetap NPV 

menjadi negatif dan investasi akan menjadi tidak layak. 

Pada asumsi ini, penulis menerapkan metode coba-coba (trial and error) untuk menilai sejauh 

mana kenaikan faktor bunga namun biaya tahunan dan biaya manfaat tetap dapat menyebabkan 

investasi menjadi tidak layak. Berdasarkan hasil trial and error diperoleh nilai NVP mendekati 

0 pada saat Faktor bunga sebesar 19% dan 20% dengan biaya tahunan dan biaya manfaat tetap. 

Berdasarkan hasil perhitungan interpolasi diperoleh hasil, jika kenaikan faktor bunga lebih dari 

19,25% pada saat biaya tahunan dan biaya manfaat tetap NPV menjadi negatif dan investasi 

akan menjadi tidak layak. 

KESIMPULAN 

Ditinjau dari hasil perhitungan menggunakan metode Net Present Value (NPV), Benefit Cost 

Ratio (BCR), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (PBP), investasi dalam 

pembangunan Villa Jenna Bisma Ubud dianggap layak. Dengan nilai Rp. 1.660.583.264,75 

(NPV > 0), BCR = 1,06, IRR = 19,25%, dan PBP terjadi pada tahun ke- 13. Waktu Break Even 

Point (BEP) akan dicapai pada 12 tahun 22 hari, dimana 12 tahun 22 hari < 20 tahun, maka 

investasi yang dilakukan layak. Sensitivitas investasi untuk pembangunan Villa Jenna Bisma 

Ubud yang dilakukan dengan beberapa parameter didapat hasil batasan tingkat sensitivitas 

sebagai berikut: 1. Investasi dinyatakan layak jika kenaikan biaya tahunan tidak lebih dari 

5,92% dengan biaya manfaat dan faktor bunga tetap, 2. Investasi dinyatakan tidak layak jika 

biaya manfaat tahunan turun lebihi dari 5,59% dengan biaya tahunan dan faktor bunga tetap, 

3. Investasi dinyatakan tidak layak jika kenaikan biaya tahunan lebih dari 2,88% dan manfaat 

tahunan turun lebih dari 2,88% dengan faktor bunga tetap, 4. Investasi dinyatakan tidak layak 

jika biaya tahunan dan biaya manfaat tetap dengan faktor bunga naik lebih dari 19,25%. 
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