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Optimalisasi Rawa Bendungan
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Mengenal Wisata Rawa Bendungan
 Kabupaten Cilacap adalah sentra perikanan di Jawa Tengah. Kegiatan usaha 
perikananmeliputi usaha perikana laut dan usaha perikanan umum, serta kegiatan usaha 
budidaya ikan di tambak, kolam maupun keramba. Sentra perikanan darat terpusat di 
Kecamatan Maos, baik usaha pembenihan maupun pembesaran. Kabupaten Cilacap 
memiliki potensi Wisata Rawa Bendungan dengan luas 125 Ha yang sangat ini belum 
dimanfaatkan secara optimal karena baru dimanfaatkan kurang dari 10% dari hampir 14.000 
total potensi lahan yang ada.

 Wisata Rawa Bendungan ini berada di pinggir jalan kecamatan yang sudah 
beraspal dan lokasinya kurang lebih 500 meter dari  jalan Nasional (jalur lintas selatan Jawa). 
Wisata Rawa Bendungan ini diproyeksikan untuk dimanfaatkan sebagai pusat kuliner dan 
rekreasi serta budidaya ikan terutama ikan gurami yang sangat melimpah di Kabupaten 
Cilacap. Konsep pemanfaatan rawa bendungan yang ditawarkan adalah pembuatan pusat 
kuliner dari rekreasi di pinggir rawa yang berhadapan dengan badan jalan danpemanfaatan 
sebagian rawa (asumsi 10% luas rawa) untuk kegiatan budidaya ikan gurami dengan sistem 
KJA (Keramba Jaring Apung).

 Wisata Rawa Bendungan saat ini kondisinya kurang terawat dengan baik sehingga 
banyak gulma yang tumbuh subur di tengah rawa. Air rawa kondisinya relatif stabil 
sepanjang musim. Sebagian kecil rawa dimanfaatkan untuk budidaya perikanan darat oleh 
masyarakat sekitar serta sumber air PDAM.

Potensi sumber daya alam di wilayah ini sangat mendukung untuk dikembangkan usaha 
budidaya ikan air tawar khususnya gurami karena ketersediaan sumber air yang sangat 
cukup yang berasal dari saluran irigasi yang mengalir sepanjang tahun, serta kondisi tanah 
yang subur. Sarana infrastruktur yang memadai, lintas jalan raya antar kabupaten, 
transportasi, sarana komunikasi dan informasi serta ketersediaan sarana produksi.

Potensi Pasar
 Wisata Rawa Bendungan berada di pinggir jalan kecamatan yang sudah beraspal 
dan lokasinya kurang lebih 500 meter dari  jalan Nasional (jalur lintas selatan Jawa), yaitu 
mulai dari Jawa Timur, Yogyakarta, Bandung dan Jakarta. Total produksi gurami di sentra 
perikanan darat di Kabupaten Cilacap saat ini baru di kisaran 75 tton per bulan dan dapat 
diketahui bahwa masih terbatasnya warung ikan bakar yang ada dengan sistem pengelolaan 
yang konvensional di sekitar jalan tersebut.
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No

1
2
3

Kriteria Investasi Nilai

Rp. 23.417.334.212,-
38,75 %

3 tahun 12 hari

Tabel 16.

Analisis Kelayakan Keuangan Optimalisasi Rawa Bendungan

Berdasarkan analisis kelayakan keuangan tersebut dapat disimpulkan bahwa 
Optimalisasi Wisata Rawa Bendungan adalah layak (feasible) untuk dijalankan di Kabupaten 
Cilacap, karena dengan investasi awal Sebesar Rp. 25.000.000.000,- , umur usaha 15 tahun dan 
tingkat bunga 16% akan menghasilkan Net Present Value (NPV) positif sebesar Rp. 
23.417.334.212,- dan nilai Internal Rate of Return (IRR) 38,75% yang lebih tinggi dari tingkat 
suku bunga yang ditetapkan. Selain itu dalam waktu 3 tahun 12 hari, investasi awal sudah 
dapat kembali.

dengan membangun warung makan diatas rawa bendungan tersebut dengan menuutama 
ikan bakar yang bisa menjadi daya tarik tersendiri untuk para pengunjung yang melewati 
jalan Nasional (jalur lintas selatan Jawa) tersebut dan juga untuk memenuhi permintaan ikan 
dari daerah lain seperti Jakarta.

Aspek Teknis
Konsep dasar pengembangan rawa ini adalah wisata kuliner dan budidaya 

perikanan darat. Konsep wisata kulinernya dalam bentuk warrung ikan bakar yang 
mengapung diatas rawa dan menghadap ke badan jalan dengan konstruksi warung terbuat 
dari kayu dan bambu serta dibawahnya dipasang drum-drum bekas untuk menahan agar 
tidak ttenggelam dan tidak mudah rusak. Warung dibangun 150 m di pinggir rawa akan 
digunakan untuk sumber PDAM. Warung dibangun memenuhi lebar rawa yakni 150 meter 
dengan ukuran masing-masing warung 30 m x 10 m memanjang di tengah rawa.

Konsep Budidaya ikan yang direkomendasikan adalah sistem KJA (Keramba Jaring 
Apung) yang mana budidaya dilakukan dalam wadah berupa jaring yang mengapung 
dengan bantuan pelampung yang ditempatkan di atas rawa yang terdiri dari beberapa 
komponen seperti kerangka, kantong, jaring, pelampung, jangkar, jalan inspeksi, rumah jaga, 
sampan/perahu, dan alat perikanan. Sistem KJA memiliki beberapa kelebihan masa air 
sangat melimpah sehingga padat penebaran bisa tinggi dan investasi jalan tidak begitu besar. 
Konsep pengembangan Wisata Rawa Bendungan ini memanfaatkan areal untuk KJA 
diasumsikan kurang 10% dari luas toital rawa bendungan (diperkirakan akan terdapat 1500 
KJA dengan luas masing-masing KJA @50 m peersegi)

Analisis Keuangan
Hasil analisis kelayakan keuangan Wisata Rawa Bendungan dapat dilihat pada tabel 

berikut :
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Analisis Strength, Weakness, Opportunity, dan Threath (SWOT)
Analisis SWOT pada Wisata Rawa Bendungan dapat diuraikan sebagai berikut :

Ÿ Strenght (Kekuatan)
 Potensi sumber daya alam di wilayah Wisata Rawa Bendungan sangat mendukung 

untuk dikembangkan usaha budidaya ikan air tawar, khususnya gurami karena 
ketersediaan sumber air yang sangat cukup yang berasal dari saluran irigasi yang 
mengalir sepanjang jalan raya antar Kabupaten, Provinsi, Transportasi, sarana 
komunikasi dan informasi serta ketersediaan sarana produksi.

Ÿ Weakness (Kelemahan)
 Kondisi Rawa saat ini kurang terawat dan dipenuhi dengan gulma sehingga tidak enak 

dipandang.

Ÿ Opportunity (Peluang)
 Wisata Rawa Bendungan terletak kurang lebih 500 meter dari jalan Nasional (jalur 

lintas selatan Jawa), hal inilah yang memungkinkan para pengguna jalan tersebut 
mampir ke Wisata Rawa Bendungan untuk berekreasi ataupun menikmatihidangan di 
warung makan yang ada di Wisata Rawa Bendungan tersebut.

Ÿ Threath (Ancaman)
 Persaingan antar pemilik warung makan yang berada di atas Wisata Rawa Bendungan 

nantinya.

Kesimpulan
 Berdasarkan analisis aspek keuangan, dengan investasi awal untuk optimalisasi 
Wisata Rawa Bendungan sebesar Rp. 25.000.000.000,- dengan umur proyek 15 tahun  dan 
discounted rate 16%. Dana investasi ini bukan berasal dari pinjaman, sehingga tidak ada 
beban bunga dan juga tidak ada biaya sewa lahan akan didapatkan nilai NPV sebesar Rp. 
23.417.334.212,-.

 Nilai IRR sebesar 38,75% juga lebih besar dari suku bunganya. Selain itu dalam 
waktu 3 tahun 12 hari, seluruh investasi tersebut sudah dapat kembali. Dengan demikian 
investasi dalam optimalisasi Wisata Rawa Bendungan ini sangat layak (feasible) dilakukan. 
Ini tidak hanya dilihat dari aspek keuangannya saja tetapi juga dari aspek pasar yang 
memiliki prospek yang sangat baik.



Sumber : Data Primer, Diolah.

Analisis Aspek Keuangan Optimalisasi Rawa Bendungan

a. Biaya Investasi Wisata Rawa Bendungan

No Keterangan Quantity Perkiraan Biaya (Rp)

Pembersih Rawa
Warung Apung

Parkir

KJA (Ukuran 50 m2)

Peralatan

Bangun Kantor dan Gedung

        Jumlah

Modal Kerja

1
2

3

4

5

6

        

7

125 ha
20 buah

1.200 m2

1.500 buah

375.000.000
3.200.000.000

240.000.000

6.000.000.000

2.500.000.000

4.000.000.000

16.315.000.000        

8.685.000.000

Total Investasi Awal 25.000.000.000
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Analisis Aspek Keuangan Optimalisasi Rawa Bendungan
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Analisis Aspek Keuangan Optimalisasi Rawa Bendungan



Payback Period (PP)

Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap6

Analisis Aspek Keuangan Optimalisasi Rawa Bendungan
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Pantai Indah Widarapayung

Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap7



 Jadi dengan lokasi yang sangat strategis, mudah untuk diakses, prasana jalan yang 
baik maka kawasan Wisata Pantai Indah Widarapayung ini mempunyai selling point 
tersendiri apabila dikembangkan menjadi kawasan wisata yang terpadu yang tentunya 
untuk pengenalannyapun akan semakin mudah.

Aspek Teknis
 Pengembangan kawasan wisata Pantai Indah Widarapayung diusulkan menjadi 
kawasan wisata Bahari untuk keluarga. Senafas dengan usulan tersebut diperlukan 
tambahan sarana dan prasarana untuk melengkapi fasilitas yang ada, sehingga harapan 
untuk menjadi Kawasan Wisata Bahari Keluarga dapat terwujud. Adapun fasilitas-fasilitas 
tersebut antara lain seperti:

Ÿ
Kolam renang, (kolam utama, kolam sedang, kolam anak, kamar mandi/WC shower 
bilas dan tower terjun.Ÿ
Bangunan pendukung (kantor pengelola, ruang tiketing, fasilitas pelengkap dan 
infrastruktur lainnya).Ÿ resort, landscape
Resort/Hotel/Motel ( ).Ÿ souvenir centre
Fasilitas komersial ( , pujasera, pertokoan).Ÿ
Aquarium.Ÿ
Taman bermain anak.

No

1
2

3

Kriteria Investasi Nilai Keterangan

Rp. 1.167.221.722,-
19 %

4 tahun 11bulan

Tabel 17.

Analisis Kelayakan Keuangan Pantai Indah Widarapayung

Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap

Berdasarkan analisis kelayakan keuangan tersebut dapat disimpulkan bahwa Wisata 
Pantai Widarapayung layak (feasible) untuk dilaksanakan atau dijalankan di Kabupaten 
Cilacap karena dengan investasi awal sebesar Rp. 50.000.000.000,- umur usaha 6 tahun dan 
tingkat bunga 16%akan menghasilkan Net Present Value (NPV) positif sebesar Rp. 
167.221.722,-dimana Internal Rate of Return (IRR) 19% yang lebih tinggi dari tingkat bunga 
yang ditetapkan. Selain itu dalam waktu 4 tahun 1 bulan investasi awal sudah dapat 
kembali.
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Analisis Strength, Weakness, Opportunity, dan Threath (SWOT)
Analisis SWOT pada Wisata Rawa Bendungan dapat diuraikan sebagai berikut :

Ÿ Strenght (Kekuatan)
 1. Keinginan pemerintah Kabupaten Cilacap dalam memajukan wisata bahari di 

Kabupaten Cilacap.
 2. Penerbangan Cilacap -Jakarta setiap 3 hari sekali PP.
 3. Keramah tamahan warga masyarakat lokal kepada wisatawan.
 4. Lokasi yang sangat strategis
 5. Keanekaragaman objek wisata alam di sekitar Wisata Pantai Indah Widarapayung 

sebagai objek isata penunjang.
 6. Lokasi wisata Pantai Indah Widarapayung yang luas.
 7. Telah ada pelabuhan laut internasional (bongkar muat barang)

Ÿ Weakness (Kelemahan)
 1. Tidak memiliki SDM yang handal di bidang wisata.
  Infra struktur pendukung objek wisata yang kurang memadai.
 3. Belum ada penerbangan langsung dari dan ke Luar Negeeri
 4. Kurangnya sarana akomodasi yang memadai
 5. Belum tergarapnya promosi wisata yang menarik.

Ÿ Opportunity (Peluang)
 1. Wisata Pantai Indah Widarapayung memiliki potensi alam yang mempesona.
 2 . Masih terbukanya pasar wisata bahari dan wisata religi.
 3. Dekat dengan lokasi wisata di daerah Kebumen.

Ÿ Threath (Ancaman)
 1. Kurangnya kesadaran masyarakat lokal untuk turut menjaga kebersihan.
 2. Adanya peersaingan pemasaran wisata antara daerah ataupun negara, dimana 

promosi yang dilakukan lebih gencar mengingatkan para pihak pelaku untuk 
mengambil langkah tepat dalam pemasaran.

Kesimpulan
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Analisis Aspek Keuangan Pantai Indah Widarapayung

a. Biaya Investasi Wisata Pantai Indah Widarapayung

1

2

3

4

5

6    

No Keterangan

Kolam Renang

Bangunan Pendukung

Resort

Fasilitas Komersil

Aquarium
  

Taman Bermain Anak 

                Jumlah

Perkiraan Biaya (Rp)

5.300.000.000

5.250.000.000

17.350.000.000

15.800.000.000

2.750.000.000

3.550.000.000   

             50.000.000.000

Sumber : Data Primer, Diolah.
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Analisis Aspek Keuangan Pantai Indah Widarapayung
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Analisis Aspek Keuangan Pantai Indah Widarapayung
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Analisis Aspek Keuangan Pantai Indah Widarapayung



e. Analisis Net Pressent Value (NPV)
 Berdasarkan analisis ini dengan bunga 16% didapat hasil perhitungan Net Pesent 

Value (NPV) Rp. 1.167.221.722,- yang berarti NPV > 0.
f. Analisis Internal Rate of Return (IRR)
 Berdasarkan analisis ini didapatkan nilai IRR sebesar 19,0% yang berarti lebih besar 

dari suku bunga sekarang.
g. Analisis Payback Period (PP)
 Berdasarkan perhitungan didapatkan nilai Payback Period sebesar 4,11 yang berarti 

pada tahun ke -4 bulan ke -11.

d. Rincian Laba/Rugi Dalam Rupiah

Pendapatan Biaya
Pendapatan

 - Biaya
Akumulasi
Pendapatan

0

26.183.500.000

12.349.125.000

11.504.150.000

12.112.775.000

12.599.550.000
  

13.260.175.000
         

50.000.000.000

Investasi

2.710.530.000

3.010.399.000

3.346.180.700

3.722.435.410

4.144.328.836

4.617.715.222
  

 5.149.232.216
            

5.746.409.119

6.417.790.474

7.172.077.177

-50.000.000.000

23.472.970.000

9.3383726.000

8.157.969.300

8.390.339.590

8.455.221.165
  

8.642.459.778
             

8.481.467.784

8.528.823.381

8.379.709.474

8.149.197.823

1

2

3

4

5

6

7

8

9     

10

0

13.630.700.000

14.275.232.500

14.797.500.000 

15.322.275
         

-26.527.030.000

-17.188.304.000

-9.030.334.700

-639.995.110

7.815.226.055

16.457.685.832
  

 24.939.153.617
            

33.467.976.998

41.847.686.523

49.996.884.347

Sumber ; Data Primer, Diolah.

No
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Wisata Bahari
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Tabel :Analisis Kelayakan Investasi  Usaha Wisata Bahari

No

1
2
3
4

Kriteria Investasi Nilai Keterangan

Rp. 1.091.538.586,-
36 %

2 tahun 1bulan 25 hari
2,54

-

16 Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap
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b. Asumsi Kapasitas Kapal per Jam

Jenis Hari
Kapal Sedang

Penumpang / Jam

Hari Ramai

Hari Biasa

Hari Sepi

20

10

5

40

20

10

Kapasitas

80 %

40 %

20 %

Penumpang / JamKapasitas

Kapal Kecil

80 %

40 %

20 %

Analisis Aspek Keuangan Wisata Bahari

a. Asumsi Jam Operasional Kapal per Hari

Jenis Hari Jumlah
Jam Operasional per Hari

Kapasitas Jumlah Jam

Hari Ramai

Hari Biasa

Hari Sepi

124

159

82

70 %

30 %

20 %

5,6

2,4

1,6

Total 365

c. Asumsi Pengguna Wisata Bahari per Tahun

Hari Ramai

Hari Biasa

Hari Sepi

Jenis Hari Orang Jam
per Hari

1.041.600.000

286.200.000

49.200.000

Orang Jam
per Tahun Omset per Tahun

336

72

24

41.664

11.448

1.968

Total 432 55.080 1.377.000.000

Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap18

Analisis Aspek Keuangan Wisata Bahari



No Uraian Jumlah Satuan  Harga   per Tahun  

1 Biaya Personal         

  a. Gaji Manajer Kantor 1 orang  2.000.000     24.000.000  

  b. Gaji Tenaga Administrasi 1 orang  1.300.000     15.600.000  

  c. Gaji Nahkoda 2 orang  1.700.000     40.800.000  

  d. Gaji Kelasi 3 orang  1.300.000     46.800.000  

  e. Gaji Kepala Kamar Mesin 1 orang  1.500.000     18.000.000  

  Total 1        145.200.000  

2 Biaya Operasional         

  a. Premium  42.252  liter        9.000   380.268.000  

  b. Oli Samping    1.207  liter       30.000     36.216.000  

  c. Oli Mesin        12  liter     100.000       1.200.000  

  d. Pemeliharaan Dua Kapal 1 bulan  1.000.000     12.000.000  

  e. Asuransi 55080 orang jam           500     27.540.000  

  f.  Bahan Alat Tulis Kantor 1 bulan     200.000       2.400.000  

  g. Tagihan Telepon dan Internet 1 bulan     400.000       4.800.000  

  h. Tagihan Listrik 1 bulan     300.000       3.600.000  

  i.  Biaya retribusi dan lain-lain 1 bulan     400.000       4.800.000  

  Total 2        472.824.000  

  Total Biaya Operasional        618.024.000  
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Bahari

d. Kebutuhan Investasi Wisata Bahari 

Item Jumlah Satuan Harga/Unit Nilai 
Umur   

Ekonomis 

A. Kantor Wisata Bahari 
     

- Sewa ruko 1 unit 25.000.000 25.000.000 5 

- Renovasi ruko (interior) 1 paket 20.000.000 20.000.000 5 

- Meja kantor 3 unit 500.000 1.500.000 5 

- Kursi 6 unit 250.000 1.500.000 5 

- Kursi tunggu 1 unit 750.000 750.000 5 

- Filling Cabinet 2 unit 2.000.000 4.000.000 5 

- Air conditioner 1 unit 3.000.000 3.000.000 5 

- Komputer 1 unit 4.000.000 4.000.000 5 

- Printer 1 unit 750.000 750.000 5 

- Jaringan internet dan telepon 1 unit 750.000 750.000 5 

Total A 
  

57.000.000 61.250.000 
 

      
B. Pengadaan Armada Wisata 
Bahari      
- Kapal ukuran 10m x  3m (25 
penumpang) 

1 unit 325.000.000 325.000.000 20 

- Kapal modifikasi ukuran 20m x  
5m (50 penumpang) 

1 unit 750.000.000 750.000.000 10 

Total B 
  

1.075.000.000 1.075.000.000 
 

      

      
Total Penyusutan 

     
B. Investasi Tidak Menyusut 

     
- Modal Kerja 1 paket 618.024.000 618.024.000 

 
Total B 

   
618.024.000 

 

      
Nila Akhir  Investasi 

   
1.754.274.000 

 
 

e. Biaya Operasional Usaha Wisata Bahari di Kabupaten Cilacap

Total B 618.024.000
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Bahari

NO

A

B

C

D

E

F

G

f. Estimasi Laba/Rugi Usaha Wisata Bahari di Kabupaten Cilacap

NO URAIAN Tahun 1 Tahun 2 Tahun 3 Tahun 4 Tahun 5 

A 
Total 
Penerimaan 

1.377.000.000 1.459.620.000 1.547.197.200 1.640.029.032 1.738.430.774 

       
B 

Total Biaya 
Operasional      

 
Biaya 
operasional 

618.024.000 661.285.680 707.575.678 757.105.975 810.103.393 

 
Penyusutan 103.500.000 103.500.000 103.500.000 103.500.000 103.500.000 

 
Jumlah 721.524.000 764.785.680 811.075.678 860.605.975 913.603.393 

       
C E B I T 655.476.000 694.834.320 736.121.522 779.423.057 824.827.381 

       
D Pajak 10 % 65.547.600 69.483.432 73.612.152 77.942.306 82.482.738 

       
E 

Penerimaan 
setelah pajak 

589.928.400 625.350.888 662.509.370 701.480.751 742.344.643 

       
F Bunga - - - - - 

       
G 

Laba/Rugi 
Bersih 

589.928.400 625.350.888 662.509.370 701.480.751 742.344.643 

 

g. Estimasi Aliran Kas Usaha Wisata Bahari di Kabupaten Cilacap

Tahun 
In flow Out Flow 

Penyusutan Proceed 
Laba 

Inv tidak 
menyusut 

Investasi Pajak 

0 - 
 

1.754.274.000 - 
 

(1.754.274.000) 
1 655.476.000 

  
65.547.600 103.500.000 693.428.400 

2 694.834.320 
  

69.483.432 103.500.000 728.850.888 
3 736.121.522 

  
73.612.152 103.500.000 766.009.370 

4 779.423.057 
  

77.942.306 103.500.000 804.980.751 
5 824.827.381 618.024.000 - 82.482.738 103.500.000 1.463.868.643 

 

Tahun

0
1

2

3
4
5

h. Indikator Kelayakan Investasi Usaha Wisata Bahari di Kabupaten Cilacap

No Kriteria Nilai Kelayakan Keterangan

1

2

3

4   

Rp. 1.091.538.586

36 %

2,54
   

2 Tahun 1 Bulan 25 Hari
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Wisata Hutan Payau
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Mengenal Wisata Hutan Payau
 Selain pantai, Kota Cilacap memang terkenal dengan kawasan hutan bakaunya 
,salah satunya adalah hutan payau Cilacap. Hutan wisata yang terletak di Kelurahan Tritih 
Kecamatan Cilacap utara ini memiliki luas 10 hektar dimana sebagian besar wilayahnya 
merupakan daerah rawa-rawa. Sejak pertama kali dibuka pada tahun 1990, kawasan wisata 
ini menjadi salah satu tujuan wisata yang menarik di Cilacap, bahkan selalu dipadati 
pengunjung terutama pada hari minggu dan hari libur.

 Namun sayangnya kondisi hutan payau kini terancam jauh dari keindahan. 
Beberapa kerusakan mulai terlihat seperti rusaknya jalan setapak untuk menyusuri hutan, 
hilangnya jembatan yang membelah hutan dan yang tersisa hanya akar bakau saja. Gardu 
pandangan dermaga wisata air pun sudah tak tampak, sudah tidak ada usaha pengelola 
kawasan wisata untuk memperbaiki fasilitas ini. Sampah yang menumpuk juga semakin 
memperparah lokasi ini.

 Konsep wisata di hutan payau ini kita dapat menikmati jajaran mangrove yang 
berderet rapi di kanan dan kiri. Dengan jalan setapak yang tersedia hal ini memudahkan 
pengunjung untuk menikmati hutan mangrove. Wahana yang menjadi ciri khas wisata 
hutan payau salah satunya adalah jembatan “mesra”, yaitu jembatan yang membelah hutan 
bakau, selain itu berbagai fauna seperti ikan dan kepiting juga dapat ditemukan di tempat 
ini. Di ujung hutan bakau terdapat lapangan yang cukup luas yang bisa dijadikan sebagai 
tempat event-event kesenian, selain itu juga terdapat pelabuhan khusus untukmelayani 
para wisatawan yang ingin berkeliling melihat pemandangan hutan payau menggunakan 
perahu.

 Potensi sumber daya alam di wilayah ini sangat mendukung untuk 
dikembangkan sebagai tempat rekreasi khususnya wisata alam hutan bakau karena 
ketersediaan sumber tanaman bakau yang cukup luas dengan keanekaragaman jenisnya. 
Sarana infra struktur yang memadai, transportasi, sarana kounikasi dan informasi serta 
ketersediaan sarana rekreasi. 

Potensi Pasar
 Kabupaten Cilacapmeerupakan salah satu daerah kabupaten di Jawa Tengah 
yang memiliki potensi dibidang pariwisata. Wana Wisata Hutan Payau di Kelurahan Tritih 
Kecamatan Cilacap Utara yang dikelola oleh Pemkot Cilacap dan Perum Perhutani ini 
merupakan salah satu objek wisata di Kabupaten Cilacap yang memiliki potensi yang cukup 
baik sebagai aset daerah.

 Wana Wisata Hutan Payau  adalah salah satu kawasan wisata alam yang 
lokasinya berada di wilayah hutan produksi. Pembangunan Hutan Bakau  (mangrove) 
menjadi objek wisata alam dimaksudkan untuk mendayagunakan potensi sumber alam 
untuk mendukung usaha kepariwisataan. Selai sebagai tempat rekreasi, pembangunan 
Waba Wisata Hutan Payau Tritih dimaksudkan untuk dapat menjadi sarana pendidikan 
dan iluy pengetahuan sekaligus menumbuhkan rasa cinta lingkungan.



Profil & Peluang Investasi Kabupaten Cilacap 22

No

1
2
3
4

Kriteria Investasi Nilai

Rp. 1.982.984.419,-
22 %

4 tahun 6 bulan
4,77

 Selain wisatawan dari masyarakat sekitar, wisata hutan payau juga banyak 
dikunjngi oleh mahasiswa dar berbagai universitas di Indonesia yang ingin meneliti hutan 
mangrtove. Karena hutan mangrove di hutan ini memiliki 18 jenis pohon bakau, seperti 
bakaubandul, bajau tancang, tancang sukun, dan jenis bakau lainnya.

Aspek Teknis
 Tujuan utama yang hendak dicapai adalah mengembangkan kawasan hutan 
mangrove Tritih - Cilacap Utara menjadi suatu kawasan wisata yang berwawasan wisata 
(ekowisata)yang memadukan unsur wisata dan observasi alam sehingga penekanan pada 
aspek pelestarian alam akan selalu terjaga tanpa adanya kekhawatiran akan degradasi dan 
ekploitasi lingkungan.

 Bagi perkembangan Ilmu pengetahuan keberadaan ekowisata di kawasan hutan 
payau Tritih Cilacap ini dapat memberikan suatu wawasan dan pemahaman tentang arti 
pentingnya upaya pelestarian alam (konservasi)sebagai aset ekosistem hutan sekaligus 
perairan yang unik yang dapat dikembangkan sebagai wisata alam yang enarik sehingga 
dapat memberi pengaruh positif bagi semua pihak.

 Kawasan hutan payau nantinya memiliki fasilitas seperti jalan setapak yang 
menyusuri hutan mangrove, gazebo, warung makan, wahan bermain, pelabuhan untuk 
perahu wisata dan tempat untuk acara hiburan.

Analisis Keungan
 Hasil analisis kelayakan keuangan Wisata Hutan Payau dapat dilihat pada tabel 
berikut.
                      
                
                             Tabel :Analisis Kelayakan Keuangan Wisata Hutan Payau

 Berdasarkan analisis kelayakan keuangan tersebut dapat disimpulkan bahwa 
Wisata Hutan Payau layak (feasible) untuk dilaksanakan di Kabupaten Cilacap, karena 
dengan investasi awal sebesar Rp. 11.600.000.000,- umur usaha 10 tahun dan tingkat bunga 
18% akan menghasilkan Net Present Value (NPV) positif sebesar Rp. 1.982.984.419,- dan nilai 
Internal Rate of Return (IRR) 22% yang lebih tinggi dari tingkat bunga yang ditetapkan. 
Perbandingan rasio pendapatan benefit dengan rasio biaya (cost) juga positif yaitu sebesar 
4,77. Selain dalam waktu 4 tahun 6 bulan investasi awal sudah dapat kembali.
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Hutan Payau

Analisis Aspek Keuangan Wisata Hutan Payau



Uraian 0 2 3 4

Pendapatan
Investasi
Biaya
Pendapatan 
- Biaya
Akumulasi 
Pendapatan
 - Biaya

No

1
2
3
4

5

0

11.600.000

(11.600.000)

2.725.000

570.000

2.154.200

(9.445.800)

1

2.997.000

627.880

2.369.620

(7.076.180)

3.297.250

690.668

2.606.582

(4.469.598)

3.626.975

759.735

2.867.240

(1.602.358)

d. Rincian Laba/Rugi (dalam rupiah)

Tahun
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Hutan Payau



Badan Penanaman ModalBadan Penanaman ModalBadan Penanaman Modal
 dan Peirzinan Terpadu dan Peirzinan Terpadu dan Peirzinan Terpadu

AIR PANAS CIPARI
WISATA



Wisata Air Panas Cipari
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Mengenal Wisata Air Panas Cipari
 Salah satu obyek wisata di Cilacap, Pemandian Air Panas Cipari yang berlokasi di 
Desa Cipari, Kecamatan Cipari yang berjarak sekitar 86 Km dari kota Cilacap. Air panas 
yang bersumber dari tempat yang mirip sumur tersebut memiliki keunikan tersendiri 
karena bukan berasal dari sebuah mata air di khaki gunung berapi, melainkan sebuah 
sumur dengan air yang relatif panas dan mengandung belerang, muncul sejak tahun 1930 
an. Ketika Belanda masih menduduki beberapa wilayah di Indonesia. termasuk Cipari.

 Pemerintah Belanda sangat getol mengeksplorasi kekayaan alam di Bumi 
Indonesia. Salah satu diantaranya tempat yang diduga sebagai penghasil minyak, yaitu 
Cipari. Saat melakukan pengeboran yang keluar justru semburan air panas sehingga 
pengeboran dihentikan. Selanjutnya memanfaatkan temuan itu sebagaitempat pemandian 
dengan bangunan berbentuk leter L. Bangunan itu terdiri dari 10 kamar mandi yang 
ukurannya bervariasi. Dua kamar mandi induk berukuran 4 x 4 meter dan delapan kamar 
mandi lainnya berukuran 4 x 2 meter. Semuanya dilengkapi bak untuk berendam setelah 
bekerja di pabrik pengolahan karet. Tak jauh dari pemandian yaitu Cisuru, terdapat pabrik 
berikut perkebuan karet yang hingga kini masih ada.

Potensi Pasar
 Tempat nwisata pemandian air panas Cipari ramai dikunjungi wisatawan pada 
hari biasa dan hari libur, terlebih saat musim liburan yang sengaja datang untuk mandi air 
panas . Banyak pengunjung yang datang dari luar daerah seperti Ciamis, Tasikmalaya dan 
Banyumas. Konon air panas yang berasal dari sumber air mirip sumur tersebut 
mengandung belerang dan dapat menyembuhkan penyakit , khususnya penyakit kulit. 
Banyak pengunjung yang datang merasa cocok, semua penyakit yang dideritanya dapat 
sembuh. Mereka yang mandi air panas tersebut biasanya tidak hanya satu kali, tetapi 
sampai beberapa kali agar penyakitnya sembuh.

 Para pengunjung yang datang dikenai biaya masuk sebesar Rp. 1.500,- per orang. 
Harga tiket ini merupakan harga tiket sebelum tahun 2009. Namun demikian, petugas 
penjual tiket dari Dinas Pariwisata dan Kebudayaan Kabupaten Cilacap kurang berani / 
atau enggan menjual tiket resmi, mengingat banyak pengunjung yang mengeluh, “tiket 
ditarik, tapi bangunan kurang mendapat perhatian”. Sejak awal tahun 2009, tiket masuk 
obyek wisata pemandian air panas Ci[pari naik dari Rp. 1500,- per orang menjadi Rp. 5.000,- 
per orang. Tarif tersebut sama dengan tiket masuk ke obyek wisata Teluk Penyu.

Aspek Pasar
 Secara bertahap telah direnovasi dan ditambah fasilitas kolam renang, di komplek 
pemandian air panas yang kini sudah berpagar. Sejak adanya kolam baru yang dibuka 
sekitar empat bulan lalu jumlah pengunjung mengalami peningkatan sehingga 
perbengaruh pada pendapatan. Sebelum adanya kolam renang, pendapatan yang berhasil 
disetorkan dalam sebuah rata-rata Rp. 1500,- sedangkan sejak adanya kolam renang 
pendapatan bersih meningkat rata-rata Rp. 5000,- per bulan (sudah dikurangi biaya 
operasional)



No

1
2
3

Kriteria Investasi Nilai

Rp. 1.054.472.304,-
28,90 %

2 tahun 8 bulan
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 Terkait dengan perawatan kolam, setiap dua kali dikuras dan diisi kembali dengan 
air yang lebih besih. Untuk mengisi kolam dengan lebar 3 meter dan panjang 9 meter, 
menggunakan pompa air. Waktu yang dibutuhkan untuk mengisi kolam paling tidak satu hari 
satu malam. Dengan kondisi seperti sekarang ini untuk lebih serius menggarap potensi wisata 
satu-satunya di Cipari itu agar bisa menyumbang PAD dan akan menyerap banyak tenaga 
kerja.

Aspek Keuangan
 Hasil analisis kelayakan keuangan Wisata Air Panas Cipari dapat dilihat pada tabel 
berikut :

   Tabel : Analisis Kelayakan Keuangan Wisata Air panas Cipari

 Berdasarkan analisis kelayakan keuangan tersebut dapat disimpulkan bahwa Wisata 
Air Panas Cipari layak (feasible) untuk dilaksanakan di Kabupaten Cilacap, katrena dengan 
investasi awal sebesar Rp. 2.000.000.000,.
- umur usaha 5 tahun dan tingkat bunga 10% menghasilkan Net Present Value (NPV) positif 
sebesar Rp. 1.054.472.304,- dan nilai Internal Rate of Return (IRR) 28,90% yang lebih tinggi dari 
tingkat bunga yang ditetapkan. Selain itu dalam waktu 2 tahun 8 bulan investasi awal sudah 
dapat kembali.

Analisis Strength, Weakness, Opportunity, dan Threath (SWOT)
Analisis SWOT pada Wisata Air Panas Cipari dapat diuraikan sebagai berikut :

Ÿ Strength (Kekuatan)
Kandungan air panas dari sumber air panas Mengandung belerang yang bisa digunakan sebagai 
obat bagi para pengunjungnya yang mandi di kolam renang tersebut.

Ÿ Weakness (Kelemahan)
Kondisi pemandian air panas terkesan kurang terawat, hingga sekarang.

Ÿ Opportunity(Peluang)
Para pengunjung ke obyek wisata pemandian air panas Cipari ini dari waktu ke waktu semakin 
banyak dan telah disambangi dengan perbaikan sarana dan prasarana fasilitas wisata ini, 
namun jika fasilitas di obyek wisata ini telah diperbagus maka akan dapat menambah peluang 
dari wisata pemandian air panas Cipari ini.

Ÿ Threath (Ancaman)
Apabila tempat wisata pemandian air panas yang mulai benahi taidak dilakukan pembenahan 
terus-menerus, hal ini sangatlah menjadi ancaman berkurangnya minat pe
ngunjung patiwisata ke wisata air panas Cipari ini.
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Kesimpulan 
 Wisata pemandian air panas Cipari yang terletak 86 Km dari Cilacap merupakan 
tempat wisata yang memiliki sumber air panas darri sebuah sumur. Hal inilah yang 
membedakan dengan wisata pemandian air panas lainnya yang biasanya sumber air 
panasnya berasal dari mata air pegunungan. Air panas yang dikeluarkan ini mengandung 
belerang yang dapat digunakan sebagai obat berbagai macam penyakit, hal inilah yang 
menarik para pengunjung. Namun ketertarikan dari wisata pemandian air panas ini 
kurang diimbangi dengan fasilitas yang disediakan, padahal dengan sedikit renovasi dan 
perbaikan akan semakin menarik minat para pengunjung.

Dilihat dari analisis keuangannya, dengan investasi awal Rp. 2000.000.000,- dan umur 
proyek 5 tahun didapatkan NPV sebesar Rp. 1.054.472.304,- dan nilai IRR 28,90% serta 
nilai PP nya 2 tahun 8 bulan yang berarti dalam 2 tahun 8 bulan investasi tersebut sudah 
dapat kembali. Dengan demikian investasi wisata air panas Ccipari ini sangat layak 
(feasible) dilakukan di Kabupaten Cilacap baik dilihat dari aspek keuangan maupun 
aspek pasarnya yang sangat potensial.



a. Asumsi Kapasitas Kapal per Jam

No

1

2

3

200.000.000

600.000.000

1.200.000.000

2000.000.000

400

200

1

500.000

3.000.000

1.200.000.000

Keterangan Quantitas Satuan

m²

m²

set

Biaya Satuan
(Rp)

Perkiraan
Biaya

Jumlah

Tanah

Bangunan

Peralatan

b. Proyeksi Pendapatan (Naik 10% Tiap Tahun)

No

1 900.000.00060.000 1.5000

Uraian Quantitas (Orang)
Harga Tiket  / Orang

(Rp)
Jumlah

(Rp)

Retribusi

c. Rincian Operasional (Naik 10% Tiap Tahun)

No

1

2

3

120.000.000

60.000.000

48.000.000

228.000.000

Biaya
Jumlah

(Rp)

Biaya Operasional

Biaya Operasional

Biaya Perawatan

Biaya Upah Gaji

e. Analisis Net Present Value (NPV)

1

2

3

4

5
    

6

No Cash Flow (Rp) PV (Rp)

(2.000.000.000)

672.000.000

739.200.000

813.120.000

894.432.000

983.875.200 
  

     NPV

(2.000.000.000)

610.915.200

610.874.880

610.897.056

610.897.056

610.888.112 
  

             1.054.472.304

DF 10%

1

0,9091

0,8264

0,7513

0,683

0,6209   
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Air Panas Cipari
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Analisis Aspek Keuangan Wisata Hutan Payau

g. Analisis Payback Period (PP)
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