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Abstrak 

 

Kawasan  Wisata  Teluk  Mekaki  –  Lombok  adalah  suatu  destiinasi  kawasan  wisata  

Resort Terpadu yang di miliki oleh pengembang  nasional yang merupakan suatu 

wilayah pantai yang dikelilingi oleh pengunungan. Kawasan ini merupakan salah satu 

kawasan wisata yang menjadi perhatian pemerintah khususnya  Kementrian  Pariwisata  

RI  yang  berpotensi  untuk  menjadi  objek  wisata  unggulan  baru  di kawasan pulau 

Lombok. Potensi wisata ini merupakan manfaat tak langsung (secondary benefit) dari 

pantai dan lingkungan ekologi tersebut. 

Analisis dilakukan terhadap aspek finansial menggunakan  metode Net Present Value 

(NPV), Internal Rate of Return (IRR), Benefit Cost Ratio (BCR) dan Payback Period 
(PP) serta Analisis Sensitivitas. 

Dari analisis finansial didapatkan hasil perhitungan Net Present Value (NPV) sebesar Rp 

183,541,000,000, Internal Rate of Return (IRR) 11,71 %,  Benefit Cost Ratio 1,80. 

Dengan nilai NPV lebih besar dari nol, nilai IRR lebih besar dibandingkan bunga 

investasi dan nilai BCR lebih besar atau sama dengan satu, serta Payback Period 

tercapai sebelum umur rencana investasi tercapai maka rencana investasi  layak 

dilaksanakan.  Hasil analisis sensitivitas  juga menghasilkan  nilai-nilai  yang layak bagi 

rencana investasi ini. 

 

 

Kata Kunci: Analisis Investasi, Ekowisata, Teluk Mekaki Lombok , Aspek Finansial 
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PENDAHULUAN     

         
           Pengertian  wisata adalah kegiatan  
perjalanan  atau sebagian  dari kegiatan  
tersebut  yang dilakukan  secara sukarela 
dan bersifat sementara untuk menikmati 
obyek dan daya tarik wisata (UU No.9 
Tahun 1990 pasal1). Sektor wisata 
merupakan  andalan  utama dalam 
menghasilkan  devisa dan juga telah 
menjadi  industri terbesar di dunia. 

Indonesia  menaruh  harapan  pada 
sektor wisata  yang mampu  menggantikan  
peranan migas. Harapan ini sangat 
beralasan, karena Indonesia memiliki 
potensi pariwisata yang besar, baik dari 
segi alam dan sosial budaya.  Promosi  
sektor  wisata  Indonesia   dilakukan   
dalam  program  Visit  Indonesia   Year.  
Menurut Kementrian Pariwisata 
(Kemenpar) program Visit Indonesia Year 
dari tahun ketahun dinilai mampu 
menggerakkan setiap daerah untuk 
semakin bergairah membangun pariwisata 
wilayahnya, sehingga sukses 
mendatangkan   wisatawan   mancanegara   
(wisman) untuk berkunjung ke Indonesia,   
tercatat jumlah kunjungan 6,2 juta  wisman  
pada 2008 dan pada tahun 2014 menjadi  
9,4 juta kunjungan wisman atau mengalami 
kenaikan sebesar 52%. Adapun datanya 
dapat dilihat pada Gambar 1. 

 
 

 
Gambar 1. Grafis Kunjungan Wisata 

Wisman Ke Indonesia 2001 - 2014 

Sektor pariwisata selain memberikan  
tingkat kesejahteraan yang relative merata 
dan memberikan dampak positif dalam  
meningkatan pertumbuhan suatu daerah,  
juga memberikan suatu potensi pendapatan  
bagi suatu daerah dalam membangun 
ekonominya. Kunjugan wisatawan baik 
lokal maupun internasional tiap tahun 
mengalami kenaikan dan juga berkontribusi 
ekonomi secara lokal pada daerah-daerah 
yang memilki daerah destinasi wisata. Hal 
ini dapat dilihat pada gambar 2 berikut.       

 
Gambar 2. Grafis Kunjungan Wisatawan 

 

 
Gambar 3. Penerimaan Devisa Indonesia 

Menurut Sektor 
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Sejalan dengan program pemerintah 
dan juga melihat kepada globalisasi dunia, 
maka diprediksi sektor pariwisata akan  
menjadi lokomotif penggerak ekonomi  
suatu Negara. Kontribusi sektor pariwisata  
tiap tahun di Indonesia mengalami 
peningkatan yang signifikan dan 
mencerminkan kecenderungan yang positif 
dalam kurun waktu 5 tahun kedepan. Hal 
tersebut dapat dilihat dalam grafis 3 
tersebut diatas. Di targetkan pada  tahun 
2019, sektor pariwisata akan menjadi 
sektor penerimaan pendapatan Negara 
yang utama selain sektor pertambagan  
dan industri lainnya. Dengan kata lain 
bahwa potensi sektor pariwisata  dalam 
kurun waktu 10 tahun kedepan akan 
menjadi sektor yang paling berkembang 
dan memberikan manfaat ekonomi kepada 
perusahaan dan juga kepada Negara. 

Indonesia memiliki puluhan 
destinasi wisata yang memiliki potensi 
untuk dikembangkan baik itu destinasi 
buatan atau destinasi alam. Destinasi 
wisata alam ini beragam, mulai dari 
pegunungan, danau, hingga pesisir pantai  
dan  keindahan  panorama  bawah  laut.  
Oleh  karena  itu,  pemerintah  melakukan  
langkah  untuk membuat prioritas pintu 
kedatangan utama wisatawan 
mancanegara. Adapun prioritas tersebut 
dapat dilihat dalam tabel 1 berikut. 

 
Tabel 1. Prioritas Pintu Kedatangan Utama 

Wisatawan Mancanegara 

 

Bila di lihat dari grafis tersebut 
diatas, maka dapat diketahui bahwa pulau 
Lombok masuk dalam kategori Great Bali 
dan memiliki jumlah wisatawan manca 
Negara yang terbesar. Dengan kata lain, 
potensi pulau Lombok dan Bali akan 
menjadi daerah andalan dalam 
pertumbuhan sektor pariwisata di 
Indonesia.    
 

 
Gambar 4.  Grafis Kunjungan 

Wisatawan 
 

 Dengan melihat kepada gambar 4 
tersebut diatas, maka dapat diketahui 
bahwa jumlah wisatawan baik itu wisman  
maupun wisnus yang datang ke pulau 
Lombok, mengalami kenaikan yang 
signifikan tiap tahunnya. Hal ini  
memberikan suatu analisa bahwa potensi  
destinasi wisata di daerah Lombok.  adalah merupakan hal prioritas menjadi penggerak ekonomi dan bagi sector swasta, hal ini akan menjadi peluang yang sangat baik untuk dikembangkan dalam kerangka mencari keuntungan secara bisnis. 
  
Rumusan Masalah 
 

Dari uraian tersebut diatas yang 
menjadi permasalahan dalam penelitian 
ini adalah; 

a. Berapa manfaat dengan menjadikan 
kawasan konservasi kawasan tersebut 
sebagai obyek wisata resort?  

b. Apakah pengembangan sektor 
pariwisata pembangunan kawsan 
wisata tersebut cukup layak dilakukan 
ditinjau dari aspek finansial? 
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Tujuan Penelitian 
 

Tujuan dari penelitian ini, untuk  
melakukan analisis kelayakan finansial  
terhadap pengembangan sektor pariwisata 
pada rencana pembangunan Kawasan 
Wisata Resort Teluk Mekaki Lombok, 
berapa pembiayaan yang akan dikeluarkan 
serta berapa manfaat yang akan 
didapatkan, diukur dari sudut kelayakan 
finansial. 
 
Manfaat Penelitian 
 

Penelitian ini akan dapat digunakan 
oleh pemerintah melalui instansi terkait 
sebagai acuan dalam mengembangkan 
sektor pariwisata terkait dengan rencana 
pembangunan fisik kawasan wisata 
tersebut serta memberikan gambaran   
kepada para penanam modal untuk ikut  
melihat peluang bisnis yang dapat 
memberikan keuntungan secara ekonomis. 
 
TINJAUAN PUSTAKA DAN 
METODE  
 
Definisi Kepariwisataan 
 

Dalam Undang-Undang  RI nomor 9 
tahun 1999 disebutkan definisi pariwisata 
adalah segala sesuatu yang berhubungan  
dengan wisata, termasuk  pengusahaan  
obyek dan daya tarik wisata serta usaha-
usaha  yang terkait  dibidang  tersebut.  
Wisata  adalah  kegiatan  perjalanan  atau  
sebagian dari kegiatan tersebut yang 
dilakukan secara sukarela serta bersifat   
sementara untuk menikmati obyek dan  
daya tarik wisata. Sedangkan orang yang  
melakukan kegiatan wisata disebut dengan  
Wisatawan. Kepariwisataan adalah segala  
sesuatu yang berhubungan dengan  
penyelenggaraan pariwisata. Usaha  
pariwisata adalah kegiatan yang bertujuan 
menyelenggarakan  jasa pariwisata  atau 
menyediakan  atau mengusahakan  obyek 
dan daya tarik wisata, usaha sarana 
pariwisata dan usaha lain yang terkait 
dengan hal tersebut. Obyek dan daya tarik 

pariwisata adalah segala sesuatu yang 
menjadi sasaran wisata. Kawasan 
pariwisata adalah kawasan dengan luas 
tertentu yang dibangun atau disediakan 
untuk memenuhi kebutuhan pariwisata. 
 
Ekowisata 
 

Ekowisata merupakan kegiatan  
pariwisata yang diarahkan dapat  
memadukan pembangunan ekonomi 
sekaligus dapat membangkitkan  
pendanaan untuk usaha-usaha pelestarian 
sumberdaya sebagai atraksinya. Menurut  
The International Ecotourism Society  
(2002) dalam Subadra (2007),  
mendifinisikan ekowisata sebagai berikut:  
Ecotourism  is “responsible  travel to 
natural areas that conserves the envi- 
ronment and sustains  the  well-being  of  
lo-  cal  people.”  Dari  definisi  ini,  
disebutkan bahwa ekowisata merupakan 
perjalanan wisata yang berbasiskan alam 
sehingga lingkungan, ekosistem, dan 
kearifan-kearifan lokal yang ada di 
dalamnya harus dilestarikan 
keberadaannya. 

INECOM (2002) menyebutkan 
ekowisata adalah penyelenggaraan 
kegiatan wisata yang bertanggung jawab 
di tempat-tempat alami dan/atau daerah-
daerah yang dibuat berdasarkan kaidah  
alam yang mendukung upaya-upaya  
pelestarian lingkungan (alam dan 
kebudayaan) dan meningkatkan 
kesejahteraan masyarakat setempat. Lebih 
lanjut dijelaskan, ekowisata pada dasarnya 
memiliki sifat-sifat dan perilaku serupa 
dengan pariwisata yang umum dikenal 
oleh semua orang, seperti memerlukan 
atraksi atau obyek pariwisata, memerlukan   
sarana dan prasarana, serta adanya  
komponen jasa pelayanan yang menjadi  
ciri khas pariwisata. 

Merujuk pada Wood, dalam 
Hendarto (2008), sebuah perjalanan dapat  
dikategorikan sebagai ekowisata bila 
mempunyai komponen - komponen:  
Memberi sumbangan pada konservasi 
biodiversitas, Menopang kesejahteraan   
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masyarakat lokal, Menginterpretasikan   
pengalaman-pengalaman yang diperoleh   
dalam kehidupan kesehariannya, 
Melibatkan tanggung jawab wisatawan dan 
industri pariwisata. 

Selanjutnya dapat diilustrasikan 
kedudukan ekowisata dalam pasar industri 
pariwisata seperti pada Gambar 5  
Kedudukan ekowisata dalam pasar 
industri pariwisata. 

 
                              Pasar  

                                 Pariwisata 

 

 

 

 

 

  Wisata          Wisata         Wisata         Wisata       Pengalaman     Wisata 

  Budaya          Desa            Alam           Pantai       Bisnis          Raga dan 

                                                                                                     Kesehatan  

 

 

 

 

                   

                              Ekowisata     Wisata 
                                                   Petualangan 

 
 

Gambar 5.  Kedudukan Ekowisata dalam 
Pasar Industri Pariwisata 

 
Sistem Pengelolaan Kawasan Ekowisata  
Teluk Mekaki Lombok 
 

Utomo  (2004),  menyebutkan  
pertimbangan atau  alasan-alasan  perlunya  
memperkuat kerjasama publik privat  yang  
dilihat  dari  3  dimensi  yaitu:  Alasan 
Politis, menciptakan  pemerintahan  yang  
demokratis (egalitarian governance)  serta 
untuk mendorong  perwujudan  good 
governance and good society;  Alasan 
Administratif,   adanya  keterbatasan   
sumber  daya  pemerintah   (goverment  
resources),   baik  dalam  hal anggaran,   
SDM,  aset,  maupun   kemampuan   
manajemen.; Alasan ekonomi,   
mengurangi   kesenjangan (disparity)  atau 
ketimpangan (inequity), memacu 
pertumbuhan  (growth) dan produktivitas,  
meningkatkan kualitas dan kontinuitas  
(quality and continuity),  serta mengurangi  
resiko. Lebih lanjut dijelaskan,  model 
alternatif kelembagaan sebagai implikasi 
dari pengembangan desentralisasi dan 

kerjasama publik dan privat (public–
private partner- ship) meliputi bentuk-
bentuk: Lembaga semi public/Semi-
private  atau Goverment- initiated private 
management; Pengelolaan bersama (joint 
management); Kawasan otoritas; 
Tim/komisi. 

Kawasan  wisata  Teluk Mekaki  
seluas 158 ha dengan  kawasan  konservasi  
sekitar  450 ha dan merupakan daerah 
pantai yang memiliki panjang pantai sekitar 
500 meter. 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Gambar 6. Kawasan Ekowisata  Teluk 

Mekaki Lombok 
 
Studi Kelayakan 
 

Mengkaji  kelayakan  suatu  usulan  
proyek  bertujuan  untuk  mempelajari  
usulan  tersebut  dari  segala  segi secara 
profesional agar nantinya setelah diterima 
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dan dilaksanakan betul-betul dapat 
mencapai hasil sesuai dengan  yang  
direncanakan   (Suharto,1995).   Tolak  
ukur  dalam  menganalisis   kelayakan  
pembangunan tersebut  pada  intinya  
adalah  sama,  yaitu  dapat  memberikan  
manfaat  baik  secara  finansial,  ekonomis 
maupun sosial. Perbedaannya  terletak 
pada penekanan  bahwa bila investornya  
adalah pihak swasta maka analisis yang 
dilakukan  berorientasi  pada keuntungan  
finansial,  sedangkan  bila investornya  
adalah pihak pemerintah  maka kajian 
yang dilakukan  disamping  untuk 
mendapatkan  keuntungan  finansial  tetapi 
jauh lebih penting adalah manfaat 
ekonomisnya  secara luas serta aspek 
sosialnya bagi lingkungan pada daerah 
pengaruh proyek tersebut. Anonim 
(2008), keuntungan/ manfaat (Benefit) 
suatu proyek dapat di- bedakan atas dua 
yaitu; Tangible Benefit, yaitu manfaat yang 
dapat dihitung dengan uang; Intangible 
Benefit, yaitu manfaat yang tidak dapat 
dihitung dengan uang, Jenis benefit 
tersebut dapat dilihat seperti Gambar 7. 
Jenis Benefit. 
 
Kriteria Investasi 
 

Kegiatan  investasi  adalah  proses  
menanamkan  modal  dalam  jangka  waktu  
tertentu,  yaitu  dalam  bentuk sejumlah 
pengeluaran awal dan pengeluaran yang 
secara periodik perlu dipersiapkan. 
Pengeluaran tersebut terdiri dari biaya 
operasional  (operational  cost), biaya 
pemeliharaan  (maintenance  cost) dan 
biaya-biaya lain  yang  harus  dikeluarkan  
selama  berlangsungnya  kegiatan  
investasi  tersebut.  Kemudian  pada  suatu 
periode tertentu investasi tersebut akan 
menghasilkan sejumlah keuntungan atau 
manfaat dalam bentuk penjualan produk 
atau jasa atau penyewaan fasilitas. 

Untuk melakukan  investasi, maka 
diperlukan suatu analisis investasi agar 
dapat diketahui apakah suatu investasi  
akan  memberikan  manfaat  ekonomis  

(benefit)  atau  keuntungan  (profit)  dalam  
jangka  panjang terhadap pihak yang akan 
menanamkan investasinya. 
 

 
Gambar 7. Jenis Benefit 

 
Hasil analisis evaluasi investasi 

merupakan  indikator dari modal yang 
diinvestasikan,  yaitu perbandingan antara   
total   benefit   yang   diterima   dengan   
total   biaya   yang   dikeluarkan   selama   
umur ekonomis bangunan/fasilitas  
tersebut. Terdapat beberapa metode yang 
dipergunakan dalam menganalisis 
kelayakan investasi yaitu: Metode Net 
Present Value (NPV), Metode Internal 
Rate of Return (IRR) , Metode Benefit 
Cost Ratio (BCR). 

Antara metode-metode tersebut 
saling berhubungan satu dengan yang 
lainnya. Jika cashflow suatu investasi 
dicari NPVnya pada suku bunga i=0%, 
pada umumnya akan menghasilkan nilai 
maksimum. Selanjutnya jika suku bunga 
tersebut diperbesar nilai NPV akan 
cenderung menurun, sampai pada nilai 
tertentu NPV akan mencapai nilai nol, 
pada saat inilah i = i* atau i = (Internal 
Rate of Return), bila suku bunga yang 
didapat  pada  kondisi  ini lebih  besar  dari  
suku  bunga  investasi  tertinggi  hal ini 
menunjukan  bahwa rencana investasi 
tersebut cukup prospektif untuk 
dilaksanakan. 
 
RDPT 
 

Reksa  Dana  Penyertaan  Terbatas  
(RDPT)  merupakan  salah  satu  produk  
investasi  yang  telah  ditetapkan sebagai 
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instrumen Efek di Pasar Modal (Peraturan 
Bapepam-LK  Nomor IV.C.5), dimana 
kekhususan dari RDPT adalah bahwa dana 
yang diperoleh dari penjualan unit 
penyertaan kontrak investasi kolektif 
RDPT diinvestasikan ke dalam proyek- 
proyek sektor riil. 

RDPT mempunyai peran yang 
sangat penting dalam menunjang 
Pembangunan Nasional khususnya 
pembangunan  sektor  riil, dimana  RDPT  
merupakan  alternatif  bentuk  pendanaan  
dari Pasar  Modal  bagi sektor  riil,  
terutama  bagi  perusahaan  yang  memiliki  
prospek  baik  namun  belum  bankable  
atau  belum memenuhi  syarat  untuk  
menerbitkan   Efek  yang  ditawarkan  
melalui  Penawaran  Umum.  RDPT  juga 
merupakan alternatif produk investasi bagi 
pemodal profesional yang memerlukan 
sarana untuk mencapai finansial target 
yang mungkin tidak dapat terpenuhi 
dengan berinvestasi  pada obligasi, saham 
atau Reksa Dana konvensional. 

Keberadaan RDPT yang  
dimaksudkan  untuk  membiayai  proyek-
proyek  sektor  riil  melalui  mekanisme 
Pasar  Modal,  mengalami  perkembangan  
yang  cukup  signifikan  dan berperan  
penting  dalam  menunjang pembangunan  
sektor riil. Hal ini terlihat dari jumlah 
RDPT, total dana kelolaan  RDPT, 
maupun  alokasi penempatan  dana RDPT 
yang telah dialokasikan  untuk membiayai  
proyek-proyek  sektor riil yang ada di 
Indonesia. 

Pentingnya keberadaan RDPT 
dalam menunjang pembangunan  sektor 
riil tersebut diatas telah mendorong 
adanya   pemikiran   untuk   melakukan   
penelitian/studi   lebih   mendalam   dalam   
bentuk   studi   pustaka, penyebaran 
kuesioner dan Forum Group Discussion 
tentang peran RDPT dalam menunjang 
pembangunan sektor riil, dimana  melalui  
studi tersebut  diharapkan  diperoleh  
informasi  dan gambaran  mengenai  peran 
RDPT di Pasar Modal Indonesia 
khususnya dalam menunjang kegiatan 

pembangunan  sektor riil sekaligus 
diperoleh  masukan  atau  saran  untuk  
kebijakan  pengembangan  RDPT  di Pasar  
Modal  khususnya  dalam menunjang 
kegiatan pembangunan sektor riil. 

Dari hasil Studi tentang peran 
RDPT dalam menunjang  pembangunan  
sektor riil diperoleh informasi dan 
gambaran bahwa hingga saat ini baru 
sebagian kecil Manajer Investasi yang 
mengelola RDPT sektor riil, pentingnya 
laporan rutin perkembangan proyek sektor 
riil bagi Investor RDPT, ketentuan Nilai 
Aset Bersih (NAB) awal per unit 
penyertaan dinilai terlalu tinggi untuk 
sektor riil sehingga tidak terjangkau oleh 
Usaha Kecil  dan  Menengah   (UKM)   
yang  mempunyai   investasi   di  bawah  
ketentuan   tersebut   serta  masih 
dirasakannya kebutuhan sosialisasi RDPT. 

Mengingat pentingnya peran RDPT 
sebagai alternatif pembiayaan dalam 
mendukung pembangunan sektor riil dan 
mempertimbangkan  adanya keterbatasan  
anggaran  negara/pemerintah  dalam 
membiayai pembangunan   perekonomian   
nasional  termasuk  pembangunan   sektor  
riil,  menurut  hemat  kami  perlu adanya  
upaya-upaya  yang  komprehensif  yang  
ditujukan  agar  RDPT  dapat  lebih  
berkembang,  baik  dari jumlah dan ragam 
proyek sektor riil yang dibiayai RDPT 
maupun dari nilai proyek itu sendiri. 

Bahwa upaya komprehensif  
tersebut dapat dilakukan  dalam bentuk 
penyempurnaan  Peraturan  Bapepam- LK 
Nomor IV.C.5 yang mengatur  tentang 
RDPT khususnya  ketentuan  yang 
mengatur  Nilai Aset Bersih (NAB) awal 
per unit penyertaan RDPT. Upaya-upaya  
sosialisasi kepada masyarakat terutama 
pihak yang terkait dengan RDPT sektor 
riil kiranya merupakan hal penting untuk 
dilakukan sehingga diharapkan lebih 
banyak  Investor  yang  berminat  
menginvestasikan   dananya  di  RDPT  
sektor  riil  dan  semakin  banyak Manajer 
investasi yang mengelola RDPT yang 
mengerjakan proyek sektor riil. 
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Gambar 8. Skema Pendanaan Pola RDPT 

 
PEMBAHASAN 
 

Kajian  kelayakan  finansial  
dilakukan  terhadap  Kawasan  wisata 
resort  Teluk  Mekaki  Lombok  yang 
rencananya  akan dibangun  berdampingan  
dengan lokasi konservasi  hutan alam serta 
masih berada pada satu  kawasan  
ekowisata  Teluk  Mekaki.  Pada  bab  ini  
akan  dibahas  kajian  tersebut  untuk  
memberikan gambaran yang menyeluruh 
dari segi finansial untuk kemudian bisa 
dijadikan dasar dalam mengambil 
keputusan  investasi,  dan  dari  hasil  studi  
ini  pula  akan  dapat  diketahui  bahwa  
rencana  pembangunan kawasan wisata 
resort Teluk mekaki Lombok ini layak 
ataukah tidak untuk dilaksanakan. 
 
Aspek Pasar 
 

Obyek wisata resort Teluk Mekaki  
yang berrientasi pada perpaduan kegiatan 
seni budaya dan petualangan alam yang 
dikembangkan  menjadi suatu kegiatan 
bisnis yang akan memberikan  benefit 
secara ekonomis dan berkelanjutan 
selama masa investasi berlangsung. 
 
Total Development Area : 500 Ha 
(5,000,000 sqm) 
 HGB Land(158.7ha) 

Forest Restorations & Conservations 
(±201 ha) 

 Forest Restorations Limited Production 
(100 ha)  
Ocean Conservation (100 ha) – CSR 
Eco Tourism (29 activities) 

 
Development Programs 

 5 Thematic Resorts Hotel with total area 
± 45 ha 

 Residential Thematic Villas (managed 
by Resort Hotel Management) with total 
area ± 80 ha 

 Thematic Retirement Homes Plus 

 Cultural Center (commercial zone)→ 
Forestryland 

 
Aspek Finansial 
 

Aspek finansial ini meliputi analisis 
biaya dan analisis pendapatan, dimana 
analisis dalam pengolahan data dilakukan 
dengan bantuan program microsoft excel. 
Perhitungan pendapatan dilakukan 
terhadap semua komponen  pendapatan  
yang  diproyeksikan  akan  didapat  dari 
pengoperasian  obyek  wisata  ini, baik  
dari hasil penjualan lot tanah untuk 
pengembangan  area hotel atau komersial 
maupun penjualan produk paket wisata. 

Komponen biaya dianalisis terhadap 
semua biaya-biaya yang akan dikeluarkan 
baik dalam bentuk investasi awal berupa 
penyediaan lahan, pembangunan 
konstruksi dan penyediaan sarana 
prasarana lainnya maupun semua biaya 
yang akan dikeluarkan selama 
beroperasinya obyek wisata ini. 

Tabel 2. Total Anggaran Mekaki Bay  
Resort 2018 - 2022 
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Analisis Pendapatan 
Komponen  pendapatan  didapatkan  

dari penjualan  lot tanah sebagai  produk  
unit lahan dan produk  paket wisata dan 
penyewaan lahan (long lease aggrement). 
Harga- harga ini juga telah disesuaikan 
dengan harga- harga  lahan di pasaran yang 
berlaku saat ini. 
 
Analisis Investasi 

Berdasarkan  model  pembiayaan  
dan model  pendapatan  tersebut  diatas  
maka  analisis  selanjutnya  adalah analisis 
kelayakan investasi proyek dengan 
mempergunakan  bantuan program 
microsoft excel. Suku bunga investasi 
diambil berdasarkan  faktor suku bunga 
investasi dari tahun 2018-2022  dan diambil 
pendekatan angka 8%. Dengan demikian 
pembiayaan dan pendapatan di discount-
kan pada bunga tersebut diatas. 

Dari  hasil  simulasi  tersebut  
didapatkan  nilai  Net  Present  Value  
(NPV)  sebesar  Rp.  183.541.000.000, 
dimana nilai tersebut lebih besar dengan nol 
sehingga rencana investasi pengembangan  
obyek wisata pada pembangunan  ini 
dinyatakan  layak untuk dilaksanakan.  
Dengan angka NPV tersebut berarti upaya 
untuk menggali  manfaat  tak langsung  
(secondary  benefit)  dari  pembangunan  
kawasan  wisata  resort  ini sudah sesuai 
dan menguntungkan secara ekonomis. 

Nilai Internal Rate of Return (IRR) 
yang didapatkan  adalah 11,71%,  dimana 
jika dibandingkan  terhadap bunga investasi 
tertinggi yang mungkin terjadi yaitu 8% 
(kupon RDPT Pemerintah), maka proyek 
ini cukup prospektif terhadap 
perkembangan suku bunga investasi. 

Nilai Benefit Cost Ratio (BCR) 
didapatkan sebesar 1,802, hal ini 
menunjukkan bahwa investasi ini cukup 
layak  dilanjutkan  karena  nilai  yang  
didapat  lebih  besar  dengan  angka  satu.  
Hal  tersebut  menunjukkan bahwa proyek 
ini cukup prospektif dan menguntungkan 
bila dilaksanakan. 

Analisa Sensitivitas 
Analisis  sensitivitas  dilakukan  

untuk  mengantisipasi  kemungkinan-
kemungkinan  yang  terjadi  agar  bisa 
diambil langkah-langkah  yang tepat untuk 
dapat menyelesaikan  permasalahan  yang 
mungkin  terjadi dan menjamin bahwa 
setiap rencana investasi aman untuk 
dilaksanakan. Pemodelan pertama 
dilakukan dengan mengasumsikan  bahwa  
semua  komponen  biaya  mengalami  
kenaikan  dengan  angka  pendekatan  
sebesar 10% sedangkan  pendapatannya  
tetap, dan dari hasil analisis yang dilakukan  
pada kondisi ini didapatkan hasil NPV dan 
IRR, BC sesuai dengan perkiraan yang 
masih lbih besar dari nilai ekonomis nya. 
Dengan demikian  dari  hasil-hasil  tersebut  
dapat  dinyatakan   bahwa  rencana  
investasi  ini  masih  layak  untuk 
dilanjutkan. 

Pemodelan kedua dilakukan dengan 
mengasumsikan bahwa semua komponen 
pendapatan mengalami penurunan dengan 
angka pendekatan sebesar 10% sedangkan 
biaya-biaya yang dikeluarkan tetap, dan 
dari hasil analisis  yang  dilakukan  
didapatkan  hasil NPV  dan BCR.  Hal ini 
menunjukan  bahwa  investasi  ini cukup 
layak dilanjutkan. 

Pemodelan ketiga dilakukan dengan 
mengasumsikan bahwa semua komponen 
pendapatan mengalami penurunan  dengan  
angka  pendekatan  sebesar  10%  dan  
biaya-biaya  yang  dikeluarkan  mengalami  
pe- ningkatan pula sebesar 10%, dan dari 
hasil analisis yang dilakukan pada kondisi 
ini didapatkan hasilyang positif..  Dengan  
demikian dari hasil-hasil analisis  
sensitivitas  tersebut  dapat  dinyatakan  
bahwa  rencana investasi  ini masih  layak 
untuk dilanjutkan  baik pada kondisi  biaya-
biaya meningkat, pada saat kondisi 
pendapatan turun, maupun  saat  mengalami 
kondisi  biaya-biaya  meningkat  dan  
pendapatan  turun  pada waktu yang 
bersamaan. 
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Tabel 3. Cashflow Projection (IDR MIO) 
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SIMPULAN DAN SARAN 

 

Simpulan 

Dari hasil penelitian dan 

pembahasan diatas dapat disimpulkan 

beberapa hal berikut: 

1. Dari hasil analisis finansial, 

pengembangan potensi wisata ini 

akan memberikan tambahan benefit 

dalam 5 (lima) umur investasi dengan 

niai-nilai sebagai berikut: 

a. Net Present Value (NPV)  sebesar 

Rp.183,541,000,000 > 0, sehingga 

dinayatakan Layak  

b. Internal Rate of Return (IRR) 

didapat nilai 11,71% > 8% sebagai 

nilai acuan BI rate 

2. Analisa  sensitivitas  pada model yang 

paling tidak menguntungkan dimana 

kondisi pendapatan/penerimaan  turun 

10% dan biaya-biaya  investasi  yang 

dikeluarkan  juga meningkat 10%. 

 
Saran 

Bila pengembangan  kawasan  

terpatu  resort obyek wisata  ini telah 

berjalan,  sebaiknya  peran swasta  dan 

pemerintah  dalam  pengelolaan  kawasan  

obyek  wisata  ini  lebih  optimal,  

setidaknya  pemerintah  harus mampu  

menjadi  fasilitator  guna  menjaga  

keharmonisan hubungan antara  

manajemen pengelola obyek wisata 

dengan masyarakat disekitarnya 

mengingat besarnya peran serta mereka 

dalam operasional obyek wisata ini. 

Agar kelangsungan kawasan obyek 

wisata resort ini bisa tetap bertahan dengan 

identitasnya sebagai obyek wisata  

berbasiskan alam/ekowisata, maka  

kelestarian alam dan lingkungan disekitar  

obyek senantiasa harus dijaga dan 

diupayakan konservasinya. 
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