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Introduction
PT.  HK Real t i ndo ( HKR) ,  yang di waki l i  ol eh Bapak Yudi  Al i ,  
mendapat kan pr oposal  ker j a sama oper asi  dan i nvest asi  dar i  
Pemi l i k Pr oyek yai t u PT.  Mast apa Gar den ( MG) .  Pr oposal  
ker j asama i ni  adal ah unt uk mengembangkan sebuah bi sni s hot el  
dar i  sebuah aset  t anah yang ber l okasi  di  Jl .  Legi an No.  139,  
Legi an,  Kut a,  Bal i .  Aset  sel uas 3, 497 m2 i ni  mul ai  
di kembangkan sej ak Agust us 2014 dan sampai  dengan bul an Juni  
2015 t el ah memasuki  t ahap pondasi .  
 

Sebagai  dat a pendukung,  MG t el ah member i kan HKR sebuah l apor an 
st udi  kel ayakan yang t el ah di  buat  dan di  j adi kan acuan ol eh 
MG dal am mengembangkan pr oyek hot el  i ni .  MG j uga t el ah 
menunj uk chai n hot el  i nt er nasi onal  yai t u Hi l t on Wor l dwi de 
unt uk mengoper asi kan hot el  dengan nama Hi l t on Gar den I nn Bal i  
Kut a.  

Ol eh kar ena i t u HKR membut uhkan pi hak i ndependen unt uk dapat  
mel akukan kaj i an dan anal i si s at as l apor an st udi  kel ayakan 
t er sebut  dan Pi hak kedua yang di  t unj uk unt uk mel akukan kaj i an 
dan anal i sa i ni  adal ah PT.  Bai o I nt er nasi onal  Hot el  yang akan 
mel akukan kaj i an secar a obyekt i f  dan i ndependen,  sesuai  dengan 
per set uj uan at as sur at  penawar an No 05/ BHR/ POTA/ I I I / 2016 
t anggal  3 Mar et  2016.  



Project Profile
Ti pe Pr oyek :  4 st ar  Hot el

Nama :  Hi l t on Gar den I nn Bal i  Kut a

Al amat :  JL.  Legi an No.  139,  Legi an,  Kut a,  
Bal i ,  I ndonesi a

Pemi l i k Lahan :  Dr .  I  Wayan Mast r a

Luas Tanah :  3, 497 M2

St at us Tanah :  SHGB di at as SHM

Land Lease :  32 t ahun ( di mul ai  dar i  t anggal  1 Mei  
2012 – 1 Mei  20144)

  t er masuk 2 t ahun gr ace per i od

Pemi l i k Pr oyek :  PT.  Mast apa Gar den ( Ant oni us Set yadi )

Devel oper :  PT.  Mast apa Gar den

Oper at or :  Hi l t on Wor l dwi de
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Project Profile
Luas Bangunan :  13, 159 M2

Juml ah Kamar :  141 r ooms

Juml ah Lant ai :  5 l ant ai  + 
1 basement

Ti pe Kamar :  134 r ooms 
( St andar d)   6 
r ooms ( Sui t e)     
1 handi cap r oom

Fasi l i t as Umum :  Par ki ng 
Space   
Basement   
Swi mmi ng Pool    
Gym and Spa

     Cof f ee Shop
  Al l  day di ni ng   
Bar  & Cof f ee Cl ub    

  Open Space Gar den
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Lant ai  1 :  6 Sui t e Room w/  
bal coni es   10 
St andar d Room w/  bal coni es  
1 handi cap r oom     
Pavi l i on Pant r y

Lant ai  2 :  28 St andar d Room w/  
bal coni es

Lant ai  3 :  28 St andar d Room

  FB Out l et

Lant ai  4 :  36 St andar d Room  
 Owner ’ s Apar t ment

Lant ai  5 :  32 St andar d Room  
 1 GM’ s Apar t ment

  



Location
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Al amat :  JL.  Legi an No.  139,  Legi an,  Kut a,  Bal i ,  I ndonesi a

Ber ada di  per si mpangan j al an l egi an and j al an pat i mur a dan 
gang cempaka
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Market Share
4 Star Hotel
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10 Years Projection
Optimist
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Executive Summary
Berdasarkan analisa kami, saat ini pasar di Bali terutama pada daerah Legian sedang 
memasuki tahap “Saturated” atau jenuh. Hal ini dapat dilihat dari tingkat hunian yang 
terus menurun sehingga kebutuhan akan hotel dan kamar baru untuk saat ini belum 
diperlukan. 

Namun dengan tingginya kenaikan jumlah wisatawan pada tahun 2015, diperkirakan 
trend positif ini akan terus berlanjut di tahun 2016 dan 2017. Hal ini sudah dapat dilihat 
dari 2 bulan kemarin (Jan 2016 dan Feb 2016), jumlah wisatawan mancanegara 
meningkat 13.40% dibandingkan tahun lalu. Dengan target total tahun 2016 sebanyak 
4.4 jt wisman, pemerintah menargetkan sebanyak 8 juta orang wisatawan mancanegara 
akan datang ke Bali pada tahun 2019, dengan total keseluruhan sebanyak 20 juta 
orang. 

Wi sman Wi snus Tot al

2015 4 jt 7 jt 11 jt

2016 4.4 jt 8.6 jt 13 jt

2017 6 jt 10 jt 16 jt

2018 7 jt 11 jt 18 jt

2019 8 jt 12 jt 20 jt

Dengan target seperti ini, diperkirakan 
bisnis hotel akan kembali meningkat pada 
tahun 2017, dimana pada saat itu 
kebutuhan dan pasokan sudah semakin 
berimbang. Untuk itu proyek hotel ini 
yang akan beroperasi pada tahun 2017 
sudah tepat, seiring dengan bisnis yang 
membaik, nantinya kebutuhan akan hotel 
dan kamar baru juga akan meningkat.

Sumber: BPS Bali



BAI O -  2016

Executive Summary
Dengan lokasi yang sangat strategis, prediksi kami cukup optimis namun angka wajar 
pada tahun pertama adalah 55% tingkat hunian dan ADR Rp.800,000 an. Kelas hotel 
yang kami rekomendasikan adalah bintang 3 atau bintang 3 plus. Hotel kelas bintang 4 
walaupun belum ada namun tidak tepat dikarenakan pangsa pasar adalah Midscale 
(kelas menengah). Masuknya chain hotel internasional juga dapat mendukung bisnisnya 
namun tidak memberikan efek yang signifikan, hal ini dikarenakan trend dari pangsa 
pasar Midscale tidak tergantung pada sebuah brand, melainkan lebih kepada harga dan 
fasilitasnya. Deskr i psi Hasi l  Anal i sa

Kelas Hotel Bintang 3 atau Bintang 
3 plus

Jumlah Kamar 120 – 150 kamar

Tingkat Hunian Kamar  
(Th 1)

55%

Harga Rata – Rata Kamar 
(Th 1)

IDR 800,000

Nilai Investasi Maximum IDR 50,000,000,000

IRR 13,36%

NPV IDR 53,144,790,941

ROI 35.28%

Payback Period 6 tahun 2 bulan

Berdasarkan analisa, angka kenaikan 
pertahun untuk bisnis nya adalah 5% - 
8% per tahun. Namun hal ini dapat 
berubah apabila terdapat  hal – hal 
berikut ini:
• Pertumbuhan ekonomi menurun
• Perubahan kebijakan pemerintah 

yang merugikan bisnis pariwisata
• Tingkat kunjungan wisatawan tidak 

tercapai
• Bencana Alam
• Terorisme yang mengakibatkan 

travel banned
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Thank you
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