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menghitung arus kas (cash flow) selama umur proyek dan mendiskontokan

Keywords: nilai tersebut menggunakan tingkat bunga tertentu. Hasil penelitian
NPV menunjukkan bahwa total biaya investasi awal yang dibutuhkan sebesar
Kelayakan finasial Rp249.504.358,99 dengan umur proyek selama 10 tahun dan tingkat diskonto
RAB sebesar 10%. Berdasarkan perhitungan, diperoleh nilai NPV sebesar
Homestay Rp57.723.992, yang berarti bernilai positif. Hal 'ini menunjukkan bahwa
Investasi proyek pembangunan homestay mampu memberikan keuntungan setelah

memperhitungkan nilai waktu uang. Dengan demikian, proyek ini dinyatakan
layak untuk dilaksanakan dari segi finansial. Kesimpulannya, pembangunan
homestay di Denpasar memiliki prospek yang baik sebagai investasi di sektor
pariwisata. Namun, keberhasilan proyek tetap bergantung pada pengelolaan
operasional, kestabilan pendapatan, serta pengendalian biaya yang efektif.
Oleh karena itu, perencanaan yang matang dan strategi pengelolaan yang tepat
sangat diperlukan agar hasil investasi dapat optimal.
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1. INTRODUCTION

Pembangunan sektor pariwisata di Indonesia terus mengalami peningkatan, khususnya pada
penyediaan akomodasi seperti homestay yang menjadi alternatif penginapan bagi wisatawan. Homestay dinilai
mampu memberikan pengalaman lokal yang lebih autentik sekaligus meningkatkan pendapatan masyarakat
setempat [1]. Salah satu daerah dengan potensi pengembangan homestay yang tinggi adalah Denpasar, yang
merupakan pusat aktivitas ekonomi dan pariwisata di Bali. Tingginya jumlah kunjungan wisatawan mendorong
kebutuhan akan fasilitas akomodasi yang memadai dan beragam. Oleh karena itu, pembangunan homestay
menjadi peluang investasi yang cukup menjanjikan dalam mendukung sektor pariwisata daerah [2].

Namun demikian, pembangunan homestay memerlukan perencanaan yang matang, terutama dalam
aspek biaya produksi dan kelayakan finansial. Besarnya investasi awal yang dibutuhkan menuntut adanya
analisis yang tepat agar proyek tidak mengalami kerugian di masa mendatang [3]. Dalam praktiknya, banyak
proyek konstruksi menghadapi risiko pembengkakan biaya dan ketidaksesuaian antara perencanaan dan
realisasi anggaran. Oleh karena itu, analisis Rencana Anggaran Biaya (RAB) menjadi salah satu tahapan
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penting dalam memastikan efisiensi penggunaan dana. Pengendalian biaya yang baik akan sangat menentukan
keberhasilan proyek konstruksi secara keseluruhan [4].

Untuk menilai kelayakan suatu investasi, diperlukan metode analisis finansial yang mampu
memperhitungkan nilai waktu uang (time value of money). Salah satu metode yang paling umum digunakan
adalah Net Present Value (NPV), yang menghitung selisih antara nilai sekarang dari arus kas masuk dan
investasi awal [5]. Metode ini dianggap efektif dalam membantu pengambilan keputusan investasi karena dapat
menunjukkan apakah suatu proyek memberikan keuntungan atau tidak. Selain itu, NPV juga sering digunakan
bersama metode lain seperti IRR dan Payback Period untuk memperkuat analisis kelayakan proyek. Dengan
demikian, penggunaan metode NPV menjadi sangat relevan dalam analisis investasi pembangunan homestay
[6].

Perkembangan sektor pariwisata di Bali dalam beberapa tahun terakhir menunjukkan tren pemulihan dan
pertumbuhan yang cukup signifikan setelah pandemi COVID-19. Berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik,
jumlah kunjungan wisatawan ke Bali mengalami peningkatan sejak tahun 2022 hingga 2024, yang berdampak
langsung pada meningkatnya kebutuhan akomodasi. Tidak hanya hotel berbintang, akomodasi non-bintang
seperti homestay juga mengalami peningkatan permintaan karena menawarkan harga yang lebih terjangkau
serta pengalaman lokal yang lebih autentik [7]. wilayah Denpasar, sebagai pusat aktivitas ekonomi dan
mobilitas wisatawan, kebutuhan terhadap penginapan skala kecil cenderung stabil dan bahkan meningkat
seiring dengan berkembangnya pariwisata perkotaan. Kondisi ini menunjukkan bahwa homestay memiliki
potensi besar sebagai peluang investasi di sektor pariwisata berbasis masyarakat [8].

2. METHOD

Explaining Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan tujuan untuk menganalisis
kelayakan finansial pembangunan homestay di Denpasar. Pendekatan ini dipilih karena mampu memberikan
gambaran yang jelas melalui perhitungan angka, khususnya dalam analisis biaya dan keuntungan proyek. Data
yang digunakan dalam penelitian ini berupa data sekunder, yaitu Rencana Anggaran Biaya (RAB) proyek serta
asumsi pendapatan operasional homestay. Selain itu, penelitian ini juga didukung oleh literatur berupa buku
dan jurnal yang relevan dengan topik analisis investasi dan manajemen konstruksi.

Metode pengumpulan data dilakukan dengan cara studi dokumentasi dan studi literatur. Studi
dokumentasi dilakukan dengan mengumpulkan data RAB pembangunan homestay yang mencakup seluruh
komponen biaya konstruksi. Sementara itu, studi literatur dilakukan untuk memperoleh teori-teori yang
berkaitan dengan analisis kelayakan finansial, khususnya metode Net Present Value (NPV). Data pendapatan
operasional diperoleh melalui pendekatan asumsi yang disesuaikan dengan kondisi pasar homestay di wilayah
Denpasar.

Analisis data dalam penelitian ini dilakukan menggunakan metode Net Present Value (NPV).
Metode ini digunakan untuk mengetahui apakah proyek yang direncanakan layak secara finansial atau tidak
dengan cara menghitung nilai sekarang dari arus kas yang akan diterima di masa mendatang. Perhitungan NPV
dilakukan dengan membandingkan antara total nilai sekarang dari arus kas masuk dengan nilai investasi awal.
Dalam penelitian ini digunakan tingkat diskonto sebesar 10% dengan umur proyek selama 10 tahun, yang
dianggap mewakili kondisi investasi di sektor properti.

Tahapan analisis dimulai dengan menyusun tabel arus kas (cash flow) yang terdiri dari investasi
awal pada tahun pertama serta pendapatan bersih pada tahun-tahun berikutnya. Selanjutnya dilakukan
perhitungan faktor diskonto untuk setiap tahun, kemudian dihitung nilai sekarang (present value) dari masing-
masing arus kas. Hasil dari seluruh nilai sekarang tersebut dijumlahkan dan dikurangi dengan investasi awal
untuk memperoleh nilai NPV. Hasil akhir dari perhitungan ini kemudian digunakan untuk menentukan
kelayakan proyek, dimana proyek dinyatakan layak apabila nilai NPV lebih besar dari nol (NPV > 0).

Rumus NPV sebagai berikut,

NPV = PV of benefits — PV of cost )

Internal Rate of Return (IRR) merupakan salah satu metode analisis kelayakan investasi yang
digunakan untuk mengetahui tingkat pengembalian suatu proyek. Secara sederhana, IRR adalah tingkat suku
bunga yang membuat nilai Net Present Value (NPV) sama dengan nol. Metode ini banyak digunakan karena
mampu menunjukkan seberapa besar keuntungan yang dihasilkan dibandingkan dengan tingkat bunga atau
biaya modal yang digunakan dalam investasi.

Rumus IRR sebagaia berikut,

_\yn CF _
NPV = -1 THiRR)E 10=0 2)
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Payback Period merupakan metode analisis kelayakan investasi yang digunakan untuk mengetahui berapa lama
waktu yang dibutuhkan agar modal awal dapat kembali dari arus kas yang dihasilkan oleh suatu proyek. Metode
ini cukup sederhana dan mudah dipahami, sehingga sering digunakan sebagai langkah awal dalam menilai
apakah suatu investasi menarik atau tidak. Perhitungan Payback Period dilakukan dengan menjumlahkan arus
kas bersih setiap tahun hingga totalnya sama dengan nilai investasi awal. Jika arus kas yang diterima setiap
tahun jumlahnya sama, maka Payback Period dapat dihitung dengan membagi investasi awal dengan arus kas
tahunan. Namun, jika arus kas tidak sama setiap tahun, maka perhitungan dilakukan secara kumulatif sampai
nilai investasi tertutup [9].

Secara umum, rumus Payback Period dapat dituliskan sebagai berikut:

Investasi awal

Payback Period = 3)

Arus Kas Tahunan

3. RESULTS AND DISCUSSION

Berdasarkan data yang diperoleh, total biaya pembangunan homestay yang direncanakan adalah
sebesar Rp249.504.358,99. Nilai ini mencakup seluruh kebutuhan konstruksi mulai dari pekerjaan persiapan,
struktur, arsitektur, hingga instalasi mekanikal, elektrikal, dan plumbing (MEP). Secara umum, biaya terbesar
terdapat pada pekerjaan struktur dan finishing, karena kedua bagian ini sangat menentukan kekuatan dan
tampilan bangunan. Selain itu, penggunaan material dan tenaga kerja di wilayah Denpasar juga turut
mempengaruhi besarnya biaya yang dikeluarkan. Dengan demikian, nilai RAB yang diperoleh sudah
mencerminkan kondisi riil pembangunan di lapangan [10].

Setelah diketahui nilai investasi awal, langkah selanjutnya adalah menyusun arus kas (cash flow) selama umur
proyek. Dalam penelitian ini, umur proyek ditetapkan selama 10 tahun, dimulai dari tahun 2021 sebagai tahun
investasi awal. Pendapatan bersih homestay diasumsikan sebesar Rp50.000.000 per tahun, yang merupakan
nilai wajar untuk usaha homestay skala kecil di Denpasar. Pada tahun pertama (2021), arus kas bernilai negatif
karena merupakan tahap pengeluaran investasi. Selanjutnya, pada tahun 2022 hingga 2031, arus kas bersifat
positif karena berasal dari pendapatan operasional homestay. Pola arus kas seperti ini menunjukkan bahwa
proyek mulai menghasilkan keuntungan setelah memasuki masa operasional. Penyusunan cash flow ini
menjadi dasar utama dalam perhitungan kelayakan menggunakan metode NPV [11]. Perhitungan kelayakan
dilakukan menggunakan metode Net Present Value (NPV) dengan tingkat diskonto sebesar 10%. Dari hasil
perhitungan, diperoleh total nilai sekarang (Present Value) dari seluruh arus kas masuk selama 10 tahun sebesar
sekitar Rp307.228.351.

Tabel 1 Hasil perhitungan NPV

Tahun  Net Cash Flow (Rp) Fakt‘z; 3}:)1“’““’ Present Value (Rp)
2021 -249.504.358,99 1 -249.504.358,99
2022 50.000.000 0,909 45.454.545
2023 50.000.000 0,826 41.322.314
2024 50.000.000 0,751 37.565.740
2025 50.000.000 0,683 34.150.673
2026 50.000.000 0,621 31.046.066
2027 50.000.000 0,564 28.223.696
2028 50.000.000 0,513 25.657.905
2029 50.000.000 0,467 23.325.368
2030 50.000.000 0,424 21.204.880
2031 50.000.000 0,386 19.277.164
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Hasil analisis menunjukkan bahwa nilai NPV yang diperoleh adalah positif, yang berarti proyek
pembangunan homestay ini layak untuk dilaksanakan. Secara sederhana, hal ini menunjukkan bahwa
pendapatan yang dihasilkan selama 10 tahun mampu menutupi biaya investasi awal sekaligus memberikan
keuntungan tambahan. Ini menjadi indikator penting bahwa proyek tidak hanya balik modal, tetapi juga
menghasilkan profit [12]. Jika dilihat dari kondisi wilayah, Denpasar memiliki potensi yang besar dalam sektor
pariwisata. Tingginya jumlah wisatawan yang datang setiap tahun membuat kebutuhan akan penginapan seperti
homestay terus meningkat. Hal ini menjadi faktor utama yang mendukung kestabilan pendapatan dalam
analisis ini [13].

Namun demikian, hasil ini sangat bergantung pada asumsi pendapatan yang digunakan. Jika pendapatan
lebih tinggi dari Rp50.000.000 per tahun, maka nilai NPV akan semakin besar dan proyek menjadi lebih
menguntungkan. Sebaliknya, jika pendapatan menurun, maka nilai NPV juga akan ikut menurun dan
berpotensi mendekati nol atau bahkan negatif [14]. Selain itu, faktor biaya juga perlu diperhatikan. Kenaikan
harga material atau biaya operasional dapat mempengaruhi keuntungan yang diperoleh. Oleh karena itu,
pengelolaan biaya yang baik serta strategi pemasaran yang tepat sangat diperlukan agar pendapatan tetap stabil
[15].

4. CONCLUSION

Berdasarkan hasil analisis yang telah dilakukan, dapat disimpulkan bahwa pembangunan homestay di
Denpasar membutuhkan biaya investasi awal sebesar Rp249.504.358,99 sesuai dengan perhitungan Rencana
Anggaran Biaya (RAB). Nilai tersebut sudah mencakup seluruh kebutuhan konstruksi yang diperlukan untuk
merealisasikan proyek. Dari sisi kelayakan finansial, hasil perhitungan menggunakan metode Net Present
Value (NPV) dengan umur proyek 10 tahun dan tingkat diskonto 10% menunjukkan nilai NPV sebesar
Rp57.723.992, yang berarti bernilai positif. Hal ini menandakan bahwa proyek tidak hanya mampu
mengembalikan modal awal, tetapi juga memberikan keuntungan selama masa operasional.

Secara sederhana, hasil ini menunjukkan bahwa usaha homestay yang direncanakan memiliki potensi
yang cukup baik untuk dijalankan. Kondisi Denpasar sebagai daerah dengan aktivitas pariwisata yang tinggi
menjadi salah satu faktor utama yang mendukung keberhasilan investasi ini. Permintaan terhadap akomodasi
yang stabil membuat peluang pendapatan tetap terbuka dalam jangka panjang. Namun demikian, hasil analisis
ini masih bergantung pada asumsi pendapatan yang digunakan. Oleh karena itu, pengelolaan operasional yang
baik, strategi pemasaran yang tepat, serta pengendalian biaya sangat diperlukan agar hasil yang diperoleh
sesuai dengan yang direncanakan. Dengan pengelolaan yang optimal, proyek pembangunan homestay ini dapat
menjadi investasi yang menguntungkan dan berkelanjutan.
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