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Abstract‐ The topic of this final project is how to save Anaheim Villa from bank foreclosures. The investor  want to acquire 
Anaheim Villa  in order  to  continue  to operate and  improve  the  income of  this Villa, with   acquired 80% of  the assets of 
Anaheim Villa and  renamed the Anaheim Villa into Brouillard Bali and optimize the land of these Villas. This cooperation is 
assessed as the most excellent decision for owners of this Villa, this  is caused by the owner can be freed from debt to the 
bank, and can earn passive income by 20% from Brouillard. Business solutions in the estimate by Brouillard Bali are sell with 
time‐sharing method, This method give management a high return. The implementation of sell with time‐sharing villa is sell 
the  luxury new unit  to  the buyer and also manage  the villa  rent. This solution give  the high NPV and  IRR number  to  the 
investor. 
 
Keywords: Business Property, Time‐Sharing, NPV, IRR. 
 
 

1.  Background 
The  tourist  that  travel  to  Bali  increase  every  years,  this  fact  give  huge  opportunity  to  join  the 
property investment. Anaheim Villa located in Banjar Asah Panji, Desa Wanagiri, Sukasada, Bedugul, 
Bali, Indonesia. Placed in front of buyan lake and surroundings by the rain forest, Anaheim Villa is the 
best choice to escape from the boring routine. Built on the area of 1700 m2

, Anaheim Villas still have 
a lot of empty space that can utilized to built more villas and more facility. The using of Anaheim Villa 
is just about half of all the land. 
 

2.  Business Issue 
Singaraja is the less popular place among visitors, this is because the number of tourists who visited 
Bali spent much time at the beach, location of Singaraja is quite far away from the Ngurah Rai airport 
about 2 hours drive.    lack of promotion of Anaheim Villa gives a negative effect  to Anaheim Villas 
such as low occupancy rate so the management  does not have sufficient funds to be able to provide 
excellent service to visitors, and this is led to bad debts for bank amounted to Rp.4.500.000.000 and 
Anaheim Villa management  is not capable to paid the debt, so Anaheim Villa declared bankrupt. 
There  is  a  huge  opportunity  in  2015  making  investors  interested  to  rescue  Anaheim  Villa  of 
foreclosure Bank. Huge opportunity on Singaraja tourism supported by: 
1. Location still natural, and not too crowded. 
2. Inadequate Ngurah Rai airport. 
3. Construction of a new airport in Kubutambahan Buleleng, Bali.  
 
3.    Conceptual Framework 
 
The conceptual  framework start by  looking at  the market opportunity, the phenomena of  increase 
tourist  that visit Bali,  the  schedule of  low‐cost airplane    to Bali  increase  significantly, and also  the 
growth of  star‐rated hotel  in Bali  that  incredibly high.  This phenomena  lead people  to  come  and 
invest  in business property  in Bali, beside  that,  the development of new airport  in Kubutambahan 
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6. This  project  is  feasible  from  the  beginning,  while  the  Brouillard  Bali management  acquired 
Anaheim Villa. Brouillard Bali  just pay  for Rp.4.500.000.000 to Anaheim Villa management and 
get 80% of the total asset of Anaheim Villa which  is  for the value of  land are Rp. 600.000/m2

, 
and by getting 80% of 17.000 M2

, this is mean that Brouillard Bali pay Rp. 4.500.000.000 for Rp. 
8.160.000.000 the value of land from Anaheim Villa, the building value is not yet included to the 
calculation.  

7. The funding of this project is from Panin Bank amounted Rp. 4.500.000.000. 
8. The time‐sharing method allows the target market of Brouillard Bali to have new units built with 

modern and minimalist design and are equipped with pools at each new unit. Only by paying the 
down payment amounting to 30% of the selling price, and agree with the mortgagee to bank, 
the duties of the new owner of this unit has been officially transferred ownership of the units, 
provided  that  they  are willing  to  rent  out  the  units  for  10  years which will  be managed  by 
brouillard management for mortgage payments for 10 years, t hat will be paid by the Brouillard 
Bali of the results of rental villa for 10 years to the bank for mortgage payment, sell with time‐
sharing alternative allows owners to occupy this villa for 21 days in 1 year. 

9. The weighted NPV  that  possibly  could  happened  in  all  year  is  Rp.  13.008.635.162, with  the 
weighted of possibility of pessimistic 10%, most‐likely 60% and optimistic 30%.  
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