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Abstract This research will focus on tourism and hospitality business. For example is the hotel project of PT XYZ 
in Belitung. The purpose of this study  is to gain feasibility of Belitung hotel project and determine whether the 
project  is a good  foundation  for PT XYZ by  knowing  the  return of  the project of  10  years  and  after,  required 
payback period in economic lifetime of 10 years, profitability index and internal rate of return as a decision rule for 
consideration in decision making management. To define the return of the project, author will be using the cash 
flow of the project. This project also assumed that the project will be continued and growing forever that’s why to 
determine terminal value of the project is a must. After calculating the cash flow and terminal value of the project 
the study found that the Net Present Value of the project generates a positive value of Rp 1,362,042,391,704 if PT 
XYZ continuing  to operate  the business  forever. The profitability  index of  the project  shows  result of 9.5 with 
project  Internal Rate of Return of 43.7% and  the Modified  Internal Rate of Return of  this project  is 55.5%. The 
Payback Period of the project is 5 years and 2 months and Discounted Payback Period this project is 5 years and 5 
month. The safety number on occupancy rate can be a minimum standard and indicate the situation of the hotel 
operation.  Net  Present  Value  of  theproject  using  safety  occupancy  rate  generates  a  positive  value  of  Rp 
2,512,004,324,803 with the profitability index of the project showing result of 21.5. The Internal Rate of Return of 
the project is 101.4% and Modified Internal Rate of Return of this project using safety occupancy rate is 103.5%. 
The Payback Period of the project is 1 years and 7 months and the result of Discounted Payback Period is 1 years 
and 8 month. Based on the conclusion obtained from the analysis of the data author conclude that implementing 
Belitung hotel project is feasible and recommended for PT XYZ so they can increase firm wealth.  
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Introduction 
 
Indonesia  has  a  vision  to become  a  tourism destination  country  as  its  slogan  “Wonderful  Indonesia 
2008” and began to introduce beautiful island to come to visit to international. One of the examples is 
the  Island of Bangka Belitung that became  famous through the  film  'LaskarPelangi'  in a national and 
international  scale  on  2008.  It  captures  the  interest  of  PT  XYZ  to  accommodate  tourist  hospitality 
needs  in Belitung  Island. PT XYZ will be the main  focused on this  final project. PT XYZ  is a company 
establish  at  Tanjungpandan,  Belitung  Island  on  2012.  The  business  main  focused  on  hotel  and 
restaurant. The hotel project  look promising  in  line with  the  increase on  tourist  visitor, but  there  is 
another  consideration  from  the  economic  view  and  risk  from  other  factor  such  as market  strategy, 
financial and  legal. PT XYZ doesn’t have any experience and  since Belitung hotel  is  the  first project 
there will be opportunity of company growth or  failed. That’s why calculating the  feasibility study of 
Belitung hotel  is crucial  for the  future of  the company.The purpose of this study  is  to gain  feasibility 
Belitung hotel project and determine whether the project is a good foundation for PT. XYZ by knowing 
the return of the project, required payback period and net present value with economic life of 10 years. 
The  scope  of  study will  be  from  financial  feasibility  by  using  decision  criteria  of  net  present  value, 
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Table 1 Weighted Cost of Capital 
 
 
 
 

 
 
 
 

�
�
�
�
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Table 2 Net Present Value 

Year 
Free Cash Flow (in 
Rp) 

Discounted FCF (in 
Rp) 

Cumulative DFCF (in 
Rp) 

0  (20,946,000,000)  (20,946,000,000)  (20,946,000,000) 
1  (20,478,526,631)  (18,560,761,893)  (39,506,761,893) 
2  9,366,491,382   7,694,335,556   (31,812,426,338) 
3  10,318,178,567   7,682,354,013   (24,130,072,325) 
4  4,241,663,146   2,862,361,914   (21,267,710,411) 
5  2,568,875,587   1,571,189,371   (19,696,521,040) 
6  74,853,336,656   41,494,803,984   21,798,282,944  
7  80,397,300,132   40,394,395,200   62,192,678,144  
8  86,786,639,516   39,521,153,324   101,713,831,468  
9  92,240,989,568   38,071,306,712   139,785,138,179  
10  99,694,419,488   37,294,240,818   177,079,378,997  

Terminal 
Year  3,167,625,780,244  1,184,963,002,706   1,362,042,381,704  
Total  3,586,669,147,656   1,362,042,381,704     
      Discount rate  10.33% 
   NPV  1,362,042,381,704  
      PI  9.45 

Table 3 Internal Rate of Return 

Year 
Free Cash Flow 
(inRp) 

Cumulative FCF 
(inRp) 

Discounted FCF 
(inRp) 

Cumulative 
DFCF  (in Rp) 

0 
(20,946,000,00

0) 
(20,946,000,00

0) 
(20,946,000,00

0.00) 
(20,946,000,00

0.00) 

1 
(20,478,526,631

) 
(41,424,526,631

) 
(14,247,815,999

.49) 
(35,193,815,999.

49) 

2  9,366,491,382  
(32,058,035,249

) 
4,533,943,660.2

2  
(30,659,872,339.

27) 

3  10,318,178,567  
(21,739,856,681

) 
3,474,976,016.1

6  
(27,184,896,323

.11) 

4  4,241,663,146   (17,498,193,535)  993,881,343.53  
(26,191,014,979

.57) 

5  2,568,875,587  
(14,929,317,948

)  418,784,910.34  
(25,772,230,069

.23) 

6  74,853,336,656   59,924,018,708  
8,490,019,897.6

5  
(17,282,210,171.

58) 

Cost of Capital Calculation 
Interest Rate  9% 
Tax Rate  25% 
Debt Ratio  69% 
Beta  1.22 
Cost Of Equity  18.31% 
Cost Of Debt  6.75% 
Cost Of Capital  10.33% 
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7  80,397,300,132   140,321,318,839  
6,344,371,408.1

4  
(10,937,838,763.

45) 

8  86,786,639,516   227,107,958,356  
4,764,853,994.8

2  
(6,172,984,768.

62) 

9  92,240,989,568   319,348,947,924  
3,523,467,494.4

9  
(2,649,517,274.1

3) 

10  99,694,419,488   419,043,367,412  
2,649,517,274.1

3   (0.00) 
Terminal 
Year 

3,167,625,780,2
44 

3,586,669,147,6
55     

Total 
3,586,669,147,6

55   (0.00)    
         IRR  43.7% 
         MIRR  55.5% 

 
Table 4 Net Present Value of Safety Rate 

Year  
Free Cash Flow (in 
Rp) 

Discounted FCF (in 
Rp) 

Cumulative DFCF (in 
Rp) 

0  (20,946,000,000)  (20,946,000,000)  (20,946,000,000) 
1  4,314,243,993   3,910,323,367   (17,035,676,633) 
2  27,805,805,154   22,842,909,306   5,807,232,673  
3  33,620,613,656   25,033,959,571   30,841,192,244  
4  40,147,166,956   27,094,852,096   57,936,044,340  
5  46,907,146,896   28,693,192,285   86,629,236,624  
6  129,475,976,415   71,785,547,280   158,414,783,904  
7  139,360,433,453   70,031,798,465   228,446,582,369  
8  150,435,678,150   68,519,566,914   296,966,149,283  
9  162,031,036,105   66,891,346,834   363,857,496,117  
10  175,032,075,080   65,493,370,775   429,350,866,892  

Terminal 
Year  5,565,924,491,273  2,082,653,457,911   2,512,004,324,803  
Total  6,454,108,667,131   2,512,004,324,803     
      Discount rate  10.33% 
      NPV  2,512,004,324,803  
      PI  21.5 

 
Table 5 Rate of Return of Safety Rate 

Year  / (in Rp)  Free Cash Flow  Cumulative FCF  Discounted FCF  Cumulative FCF 

0  (20,946,000,000)  (20,946,000,000) 
(20,946,000,00

0) 
(20,946,000,00

0) 

1  4,314,243,993   (16,631,756,007)  2,141,774,885  
(18,804,225,115

) 
2  27,805,805,154   11,174,049,147   6,852,889,233   (11,951,335,882) 
3  33,620,613,656   44,794,662,803   4,113,514,112   (7,837,821,771) 
4  40,147,166,956   84,941,829,760   2,438,548,390   (5,399,273,381) 
5  46,907,146,896   131,848,976,655   1,414,440,263   (3,984,833,118) 
6  129,475,976,415   261,324,953,070   1,938,223,727   (2,046,609,391) 
7  139,360,433,453   400,685,386,523   1,035,674,582   (1,010,934,809) 
8  150,435,678,150   551,121,064,673   555,013,818   (455,920,991) 
9  162,031,036,105   713,152,100,778   296,770,190   (159,150,800) 
10  175,032,075,080   888,184,175,859   159,150,800  (0) 
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Terminal 
Year 

5,565,924,491,27
3  6,454,108,667,131        

Total 
6,454,108,667,13

1      0    
         IRR  101.4% 
         MIRR  103.5% 
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