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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk memberikan penilaian kelayakan investasi melalui tujuh aspek
investasi terhadap sebuah proyek wisma, memberikan gambaran mengenai batasan yang
mendukung supaya investasi ini layak, dan memperkirakan biaya dan pemasukan total. Objek
penelitian ini adalah proyek Wisma Post Card yang dimiliki oleh PT. Pos Properti Indonesia.

Penelitian dilakukan dengan mensimulasikan kejadian-kejadian pada metode penilaian kelayakan
investasi Net Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan Discounted Payback Period
(DPP) menggunakan aplikasi @Risk. Variabel yang diubah adalah tingkat okupansi wisma, harga
sewa kamar, dan periode pengembalian modal yang diharapkan. Data kemudian dianalisis
menggunakan analisis kepekaan untuk mengurutkan variabel dari yang paling berpengaruh terhadap
kelayakan investasi.

Hasil analisis kepekaan menunjukkan tingkat okupansi memberikan pengaruh paling besar disusul
oleh periode pengembalian modal dan harga sewa kamar. Dengan tingkat okupansi yang paling
mungkin terjadi adalah 57%, Wisma Post Card harus menetapkan harga sewa kamar Rp 240.000,00,
harga sewa ruang rapat besar Rp 1.000.000,00, dan harga sewa ruang rapat kecil Rp 600.000,00
untuk mendapatkan masa pengembalian modal dalam waktu 6 tahun.

Kata kunci : studi kelayakan investasi, Net Present Value, Internal Rate of Return, Payback
Period, analisis kepekaan
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ABSTRACT

This research was aimed to assess the investment feasibility of a guest house from seven aspects, to
describe condition to make the project feasible, and to estimate the total cost and total benefit. The
object of this research was Post Card Guest House, owned by PT. Pos Properti Indonesia.

The study simulated cases by using @Risk application on three metrics of feasibility analysis: Net
Present Value (NPV), Internal Rate of Return (IRR) and Discounted Payback Period (DPP). The
study set occupancy rate, room rental rate and payback duration as modified variables. Data was
analysed using sensitivity analysis to sort the modified variables from the most influencing variable
on feasibility study.

The sensitivity analysis result showed that occupancy rate gave the most significant influence,
followed by payback duration and room rental rate. With the most possible occupancy rate occurred
was 57%, Post Card Guest House should set room rental rate on Rp 240.000,00, big meeting room
rental rate on Rp 1.000.000,00, and small meeting room rental rate on Rp 600.000,00 in order to get
6 years payback duration.

Keywords : feasibility analysis, net present value, internal rate of return, payback period,
sensitivity analysis
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1.  Latar Belakang

Bandung adalah sebuah kota seluas 167,31 km? yang terletak di Provinsi Jawa Barat.
Kota Bandung yang dahulu merupakan kota yang bersejarah dalam kemerdekaan
Indonesia kini berkembang menjadi salah satu pusat perekonomian kreatif termasuk
berbagai macam industri dan bisnis. Selain itu Kota Bandung menyediakan lokasi -
lokasi pariwisata alam maupun budaya yang sudah terkenal sampai mancanegara.

Oleh karena itu, Kota Bandung memiliki daya tarik yang tinggi terhadap manusia,

baik untuk tinggal sementara waktu maupun menetap dalam waktu lama.

Menurut data yang dikumpulkan oleh Kementerian Pariwisata Republik
Indonesia, jumlah wisatawan nusantara maupun wisatawan mancanegara selalu
mengalami peningkatan dari tahun ke tahun. Pada tahun 2010 — 2014, jumlah
wisatawan mancanegara mengalami peningkatan dari 7.002.944 ke 9.435.411
orang. Begitu pula dengan wisatawan nusantara yang jumlahnya mengalami

peningkatan.

Tumbuhnya jumlah pendatang tersebut membuka peluang usaha baru bagi
pengusaha di Kota Bandung. Oleh karena itu Bandung memiliki pertumbuhan yang
pesat pada bisnis kuliner dan penginapan. Kedua bisnis tersebut menawarkan
keuntungan yang besar, selain itu mampu menyediakan lapangan pekerjaan dalam
jumlah banyak. Menurut Badan Pusat Statistik Kota Bandung pada tahun 2016, di
Bandung sudah terdapat 9 hotel bintang 5, 32 hotel bintang 4, 42 hotel bintang 3,
25 hotel bintang 2, 10 hotel bintang 1, dan 218 hotel yang tidak memiliki bintang.
Jumlah ini akan terus bertumbuh seiring dengan jumlah wisatawan yang meningkat

dari tahun ke tahun.

Pesatnya pertumbuhan penginapan komersial di Kota Bandung menjadi
sebuah kasus yang menarik untuk diteliti dari sudut pandang ekonomi teknik.

Dalam penelitian ini akan dilakukan kajian terhadap rencana pembangunan sebuah
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penginapan. Dikarenakan bangunan yang ingin dibangun adalah bangunan
komersial, maka sebelum proyek tersebut dilaksanakan harus ditinjau terhadap
tujuh aspek investasi yang akan memberikan kesimpulan apakah proyek akan

memberikan keuntungan dan layak dikerjakan, atau sebaliknya.

Uji kelayakan investasi sangat penting dilakukan sebelum proyek dibangun,
di antaranya supaya pihak pengelola tidak mengambil keputusan yang salah yang
menyangkut keputusan menanamkan modalnya untuk diinvestasikan. Selain itu,
jika investasi dinilai layak, maka dapat diperkirakan berapakah tingkat

pengembaliannya dan lama investasinya.

1.2. Rumusan Masalah

Sebelum sebuah proyek komersial dibangun terlebih dahulu harus dilakukan tahap
awal untuk menguji apakah investasi terhadap proyek tersebut layak dilakukan atau
tidak. Kelayakan investasi ditinjau berdasarkan tujuh aspek yaitu aspek pasar, aspek
lingkungan, aspek sosial dan kultur, aspek legal, aspek teknis, aspek manajemen

dan operasional, serta aspek finansial.

1.3.  Tujuan Penelitian

Tujuan dari penulisan skripsi ini adalah :

1. untuk memberikan penilaian kelayakan investasi melalui tujuh aspek
investasi,

2. untuk memberikan gambaran mengenai batasan yang mendukung supaya
investasi ini layak,

3. untuk memperkirakan biaya yang harus dikeluarkan dan pemasukkan total
selama masa investasi Wisma Post Card,

4. untuk menentukan besarnya pengaruh dari parameter terhadap kelayakan
investasi Wisma Post Card,

5. untuk membandingkan antara arus kas tanpa memperhitungkan kenaikan
aset tanah dan arus kas dengan memperhitungkan kenaikan aset tanah, serta

dampaknya terhadap keputusan investasi.
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1.4. Pembatasan Masalah
Agar penulisan dalam penelitian ini terarah sesuai dengan yang telah direncanakan,
maka perlu dilakukan pembatasan masalah. Adapun batasan masalah pada

penelitian ini adalah:

1. Proyek yang ditinjau dalam penelitian ini adalah proyek pembangunan
Wisma Post Card di Kota Bandung,

2. Analisis pasar menggunakan kondisi penginapan di Kota Bandung dengan
pasar spesifik hotel tanpa bintang,

3. Studi kelayakan investasi yang dianalisis pada proyek pembangunan wisma
tersebut diukur berdasarkan aspek pasar, aspek lingkungan, aspek sosial dan
kultur, aspek legal, aspek teknis, aspek manajemen dan operasional, serta
aspek finansial,

4. Metode penilaian kelayakan investasi menggunakan NPV (Net Present
Value), IRR (Internal Rate of Return), dan DPP (Discounted Payback
Period),

5. Analisis kepekaan hanya mengkaji parameter tingkat okupansi, masa

pengembalian modal, dan harga sewa kamar.

1.5. Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan skripsi ini terdiri dari 5 (lima) bab yang disusun sebagai

berikut:

BAB 1 : PENDAHULUAN
Bab ini terdiri dari latar belakang masalah, rumusan masalah, tujuan penelitian,

pembatasan masalah, dan sistematika penulisan.

BAB II : LANDASAN TEORI
Bab ini terdiri dari tinjauan pustaka dan landasan teori, yaitu membahas tentang

berbagai landasan teori yang dapat dijadikan dasar penelitian.
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BAB III : METODE PENELITIAN
Bab ini membahas tentang jenis penelitian, prosedur, teknik pengumpulan data,
peralatan yang digunakan, metode pengolahan dan analisis data yang akan dipakai

dalam penelitian ini.

BAB IV : ANALISIS DAN PEMBAHASAN
Setelah data terkumpul maka dilakukan pengolahan data. Dalam bab ini akan

dijelaskan tentang pengolahan serta analisis data penelitian dan pembahasannya.

BAB V : KESIMPULAN DAN SARAN
Akhir dari penelitian dan pengambilan kesimpulan serta saran yang diharapkan

dapat menjadi masukan bagi semua kalangan.
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