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ABSTRAK

PT. Citra AsriGriya, Jo sebagai developer perumahan mewah Citra Grand City 
berinisiatif melakukan investasi pembangunan waterpark yang terbesar di pulau 
Sumatera saat ini dengan luas total 33689 m2. Investasi waterpark ini menelan dana 
sebesar Rp. 35.000.000.000,00 (tiga puluh lima milyar rupiah) untuk pembangunan 
gedung, kolam, dan tempat parkir.

Dengan dana sebesar itu, perlu dilakukan analisis yang cukup matang untuk 
dapat mengurangi risiko kegagalan. Untuk mengurangi kegagalan dan meningkatkan 
kepastian keberhasilan proyek sangat ditentukan dari segi perencanaannya. Salah satu 
tahapan terpenting dalam perencanaan adalah penyelenggaraan studi kelayakan 
investasi. Aspek dari studi kelayakan yang akan dibahas di sini adalah aspek finansial 
investasi dimana yang layak atau tidaknya suat investasi ditentukan dengan metode Net 
Present Value (NPV), Internal Rate of Retum (IRR), dan discounted Payback Period 
(dPP)

Hasil analisis studi kelayakan aspek finansial diperoleh nilai Net Present Value 
(NPV) dengan suku bunga yang ditentukan 10% per tahun adalah sebesar 
+Rp.30.814.606.699,-, nilai IRR diperoleh sebesar 15.85 % dan periode pengembalian 
modal investasi yaitu selama 13,46 tahun dimana jangka waktu pengelolaan investasi 
yaitu 30 tahun. Karena NPV bernilai positif, nilai IRR lebih besar dari tingkat suku 
bunga 10% per tahun dan periode pengembalian tidak melebihi prediksi waktu 
pengelolaan investasi (30 tahun) maka dengan demikian proyek investasi ini layak 
dilaksanakan.

Kata kunci : Waterpark, Studi kelayakan. Aspek Finansial, NPV, IRR, dPP

xi
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BABI
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang
Investasi pada hakekatnya merupakan penempatan sejumlah dana pada saat 

ini dengan harapan dapat diperoleh keuntungan di masa mendatang. Agar harapan 

tersebut tercapai maka, sebelum memasuki dunia investasi diperlukan pemahaman 

pengetahuan di bidang investasi. Pemahaman ini penting sebagai pegangan ketika 

memasuki dunia investasi yang penuh resiko dan ketidak pastian.
Waterpark merupakan tempat tujuan rekreasi yang sering dijadikan tempat 

berlibur atau sekedar melepas penat bersama keluarga ataupun teman-teman bagi 

sebagian warga. Investasi pembangunan taman rekreasi waterpark layak 

dipertimbangkan untuk menambah objek rekreasi yang ada di Palembang dengan 

pertimbangan dapat menarik wisatawan baik lokal ataupun mancanegara untuk 

mengunjungi Palembang. PT. Citra AsriGriya, Jo sebagai developer perumahan 

mewah Citra Grand City berinisiatif melakukan investasi pembangunan waterpark 

yang terbesar di pulau Sumatera saat ini dengan luas total 33689 m“. Investasi 

waterpark ini menelan dana sebesar Rp. 35.000.000.000,00 (tiga puluh lima milyar 

rupiah) untuk pembangunan gedung, kolam, dan tempat parkir.

Dengan dana sebesar itu, perlu dilakukan analisis yang cukup matang untuk 

dapat mengurangi risiko kegagalan. Untuk mengurangi kegagalan dan meningkatkan 

kepastian keberhasilan proyek sangat ditentukan dari segi perencanaannya. Salah 

satu tahapan terpenting dalam perencanaan adalah penyelenggaraan studi kelayakan 

investasi.

Studi kelayakan investasi merupakan suatu kegiatan yang mempelajari secara 

mendalam tentang investasi yang akan dijalankan dalam rangka menentukan layak 

atau tidak investasi tersebut dijalankan (Santoso, 2000). Studi kelayakan investasi 

dapat ditinjau dari berbagai aspek. Aspek-aspek tersebut meliputi aspek pasar, aspek 

hukum, aspek teknis, aspek finansial dan aspek Analisa Dampak Lingkungan 

(AMDAL) (Soeharto, 1999).

Dalam penelitian ini aspek studi kelayakan proyek yang ditinjau adalah aspek 

finansial, dimana permasalahan yang dibahas menyangkut perbandingan antara 

pengeluaran uang (cash out) dengan pemasukan uang (cash in) dalam proyek 

investasi waterpark. Dari studi ini dapat diketahui apakah proyek investasi tersebut
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menguntungkan atau tidak, apabila menguntungkan sejauh mana keuntungannya, dan 

berapa lama waktu yang diperlukan untuk mendapatkan keuntungan tersebut.

1.2. Perumusan Masalah
Permasalahan yang akan dibahas pada penelitian ini adalah bagaimana 

kelayakan investasi proyek pembangunan waterpark di Citra Grand City Palembang 

ditinjau dari aspek fmancial apakah layak (menguntungkan) atau tidak layak (rugi) .

1.3. Tujuan Penelitian
Tujuan yang akan dicapai pada penelitian ini adalah

1. Mengidentifikasi apa saja yang menjadi komponen pendapatan dan 

pengeluaran yang ada selama masa operasional waterpark yang direncanakan.

2. Menganalisis aliran kas selama masa operasi waterpark yang direncanakan

3. Menghitung seberapa besar keuntungan yang diperoleh waterpark

4. Menilai kelayakan proyek pembangunan dengan menggunakan indikator 

pada metode NPV, IRR, dan dPP.

1.4. Ruang Lingkup Penelitan
Adapun ruang lingkup penelitian sebagai berikut:

1. Objek penelitian adalah “Amanzi Waterpark” di Citra Grand City.

2. Penilaian kelayakan investasi dianalisis dari aspek fmancial dengan 

menggunakan metode Net Present Value, discounted Payback Period, dan 

Internal Rate of Retum.

3. Analisis cash flow terdiri dari cash in dan cash out

4. Komponen cash in yang ditinjau hanya terdiri dari pendapatan tiket, 

penyewaan kios, penyewaan cabana, penyewaan loker dan ban renang

5. Komponen cash out yang ditinjau hanya terdiri dari biaya konstruksi, biaya 

marketing dan promosi, biaya promosi, biaya operasional, dan biaya 

pemeliharaan

1.5. Sistematika Penulisan

Dalam penulisan tugas akhir ini penulis membag menjadi 5 bab dengan 

sistematika penulisan sebagai berikut:

Bab I Pendahuluan
Pada bab ini membahas tentang latar belakang, perumusan masalah, maksud 

dan tujuan penelitian, ruang lingkup penelitian dan sistematika penulisan,
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Bab II Tinjauan Pustaka
Bab ini membahas teori mengenai karakteristik kegiatan investasi, studi 

kelayakan investasi, penilaian kelayakan investasi pada aspek finansial yang terkait 

dengan investasi pada proyek konstruksi waterpark dan tinjauan terhadap waterpark 

existing.

Bab III Metodologi Penelitian
Bab ini berisi tentang tahap-tahap yang dilakukan dalam penelitian, yang 

terdiri dari pengumpulan data dengan menggunakan metode survey dan analisis data 

hasil penelitian dilakukan dengan metode NPV, IRR, dPP untuk menentukan 

kelayakan investasi pembangunan waterpark di Citra Grand City Palembang.

Bab IV Perhitungan dan Analisa

Bab ini berisi mengenai analisa nilai investasi dan perhitungan analisis 

investasi dengan metode Net Present Value, Internal Rate of Retum, dan Discounted 

Payback Period.

Bab V Hasil dan Kesimpulan

Bab ini berisi kesimpulan yang dapat diambil dari seluruh penelitian untuk 

menjawab tujuan penelitian dan saran yang diberikan untuk perbaikan dan 

keberlanjutan penelitian selanjutnya.
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