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ABTRACT 

This study aims to analyze the perspectives of local communities toward 

real estate ownership by foreign nationals in Canggu Village, North Kuta District, 

Badung Regency, Bali. The phenomenon of foreign investment in the tourism and 

real estate sectors has encouraged land-use conversion and changes in the social 

structure of the area. This research employs a qualitative descriptive method with 

a thematic analysis approach. Data were collected through in-depth interviews, 

field observations, and documentation studies involving local residents, traditional 

leaders, and village officials. The results indicate that real estate ownership by 

foreign nationals in Canggu Village is generally carried out through long-term 

lease systems and cooperation with local communities. The community perceives 

this phenomenon ambivalently; on one hand, it provides economic benefits such as 

increased income, employment opportunities, and regional development, while on 

the other hand, it creates impacts such as the conversion of agricultural land, socio-

cultural changes, and concerns regarding local competitiveness. In addition, the 

existence of traditional awig-awig customary law plays a role as a social control 

mechanism in maintaining a balance between investment development and the 

preservation of local cultural values. This study is expected to provide input for the 

government and policymakers in formulating regulations regarding real estate 

ownership by foreign nationals that are fairer, more sustainable, and more 

supportive of local communities. 

Keywords: Foreign Real Estate Ownership, Land Use Conversion, Local 

Communities 

  



 

INTISARI 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis perspektif masyarakat lokal terhadap 

kepemilikan real estate oleh warga negara asing (WNA) di Desa Canggu, 

Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung, Bali. Fenomena investasi asing di 

sektor pariwisata dan real estate telah mendorong terjadinya alih fungsi lahan, 

perubahan struktur sosial di kawasan tersebut. Penelitian ini menggunakan metode 

deskriptif kualitatif dengan pendekatan analisis tematik. Data diperoleh melalui 

wawancara mendalam, observasi lapangan, dan studi dokumentasi yang melibatkan 

masyarakat lokal, tokoh adat, dan perangkat desa. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa kepemilikan real estate oleh WNA di Desa Canggu umumnya dilakukan 

melalui sistem sewa jangka panjang dan kerja sama dengan masyarakat lokal. 

Masyarakat memandang fenomena ini secara ambivalen, di satu sisi memberikan 

manfaat ekonomi berupa peningkatan pendapatan, lapangan kerja, dan 

perkembangan wilayah, namun di sisi lain menimbulkan dampak seperti alih fungsi 

lahan pertanian, perubahan sosial budaya, serta kekhawatiran terhadap daya saing. 

Selain itu, keberadaan awig-awig adat berperan sebagai kontrol sosial dalam 

menjaga keseimbangan antara perkembangan investasi dan pelestarian nilai budaya 

masyarakat. Penelitian ini diharapkan dapat menjadi masukan bagi pemerintah dan 

pemangku kebijakan dalam merumuskan regulasi kepemilikan real estate oleh 

WNA yang lebih adil, berkelanjutan, dan berpihak pada masyarakat lokal. 

Kata Kunci: Kepemilikan Real Estate Asing, Alih Fungsi Lahan, Masyarakat 

Lokal. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

A. Latar Belakang  

Bali merupakan salah satu wilayah di Indonesia yang memiliki daya tarik global 

melalui keindahan alam, kekayaan budaya, dan pelestarian masyarakatnya. Sebagai 

destinasi wisata dunia Bali mengalami pertumbuhan pariwisata mencapai lebih dari 5,5 

juta wisatawan mancanegara (Yudiantika & Prasada, 2025). Pertumbuhan sektor 

pariwisata yang pesat ini tentu dapat membawa dampak positif berupa peningkatan 

perekonomian dan lapangan kerja. Namun dibalik arus investasi asing yang tinggi juga 

menimbulkan persoalan baru terhadap perubahan sosial dan tata ruang wilayah. 

Menurut (Pitana & Gayatri, 2005) struktur sosial masyarakat tradisional lebih terbuka 

terhadap interaksi global akibat dari perkembangan pariwisata di Bali, termasuk pada 

pemanfaatan lahan. Salah satu dampak dari dinamika ini adalah adanya minat warga 

negara asing (WNA) untuk memiliki atau menguasai tanah di Bali.  

Pada periode Januari-April 2026 menurut data dari Badan Pusat Statistik (BPS) 

Provinsi Bali tahun 2026 tercatat sebanyak 2.019.892 kunjungan wisatawan 

mancanegara yang datang langsung ke Bali. Jumlah pada 4 bulan tersebut 

menunjukkan bahwa jumlah kunjungan wisatawan mancanegara ke Provinsi Bali 

hampir sama jika dibandingkan dengan pada tahun 2022 berjumlah 2,1 juta wisatawan. 

Peningkatan ini semakin menguat, dengan permintaan terhadap minat di sektor 

pariwisata semakin nyata. Perkembangan pariwisata di Bali seringkali diikuti oleh 

perubahan struktur sosial masyarakat lokal, yang pada akhirnya memengaruhi cara 

pandang mereka terhadap tanah dan kepemilikan (Pitana & Diarta, 2009). Fenomena 

tersebut terlihat jelas di wilayah Bali seperti Canggu, di mana perubahan struktur sosial 

dan ekonomi masyarakat lokal, dengan konversi lahan sawah menjadi vila dan hotel 

serta dominasi aset pariwisata hingga 85% oleh pihak asing (Yudiantika & Prasada, 

2025).   

Proses ini selaras dengan konsep gentrifikasi, yaitu transformasi sosial-ekonomi 

suatu wilayah akibat masuknya kelompok dengan modal ekonomi lebih tinggi, yang 

sering kali menggeser posisi masyarakat lokal (Schlee, 2024). Dimana tanah yang 

sebelumnya berfungsi sebagai lahan pertanian kini banyak beralih menjadi vila, kafe, 

atau tempat wisata yang dimiliki oleh investor asing. Hal ini mengakibatkan 



 

heterogenitas harga tanah yang mencerminkan dinamika ekonomi dan permintaan 

pasar lokal serta global dan perubahan pola hidup masyarakat setempat, dimana 

masyarakat Bali menghadapi dilema antara mempertahankan identitas kultural dan 

menyesuaikan diri dengan tekanan ekonomi akibat ekspansi pariwisata dan investasi 

asing. Kawasan ini memiliki beberapa pantai populer yang menjadi daya tarik utama 

wisatawan, seperti Pantai Batu Bolong, Pantai Berawa, Pantai Echo (Pantai Batu 

Mejan), dan Pantai Pererenan. Selain menawarkan pemandangan matahari terbenam 

yang indah, pantai-pantai tersebut juga dikenal sebagai lokasi favorit untuk berbagai 

aktivitas wisata, terutama olahraga selancar. Ombak di Canggu memiliki karakteristik 

yang cukup konsisten sepanjang tahun dengan ketinggian yang bervariasi, sehingga 

cocok bagi peselancar pemula hingga profesional. Pantai Batu Bolong umumnya 

memiliki ombak yang lebih ramah bagi pemula, sedangkan Pantai Echo dan Pererenan 

menawarkan ombak yang lebih menantang bagi peselancar berpengalaman. Kondisi 

ombak yang berkualitas ini menjadikan Canggu sebagai salah satu destinasi selancar 

terkenal di Bali dan menarik kunjungan wisatawan domestik maupun mancanegara. 

Selain wisata pantai dan selancar, Canggu juga dikenal dengan keberadaan kafe, 

restoran, pusat kebugaran, serta komunitas digital nomad yang semakin memperkuat 

posisinya sebagai kawasan pariwisata modern dengan daya tarik internasional.. 

Fenomena kepemilikan real estate oleh warga negara asing di Bali semakin relevan 

pada konteks globalisasi. Namun juga masuknya modal asing pada sector real estate 

dan pariwisata dianggap dapat mendorong pertumbuhan ekonomi daerah dengan 

meningkatkan nilai asset serta menciptakan peluang kerja untu masyarakat local. 

Namun di sisilain, fenomena ini juga menimbulkan permasalahan struktural dan sosial, 

seperti meningkatnya harga tanah, marjinalisasi masyarakat lokal, dan pergeseran nilai 

budaya yang selama ini menjadi identitas sosial masyarakat Bali. Kondisi ini 

menggambarkan adanya kesenjangan antara tujuan ekonomi pembangunan dengan 

keinginan sosial dan budaya lokal. Meskipun secara hukum kepemilikan tanah oleh 

WNA dibatasi hanya pada hak pakai. 

Oleh karena itu, penelitian ini menjadi penting untuk memahami bagaimana 

masyarakat lokal sebagai pemilik hak penuh atas tanah memandang fenomena tersebut. 

Penelitian ini tidak hanya berupaya menjelaskan dinamika sosial-ekonomi yang 

muncul dalam konteks kepemilikan asing, tetapi juga menggali sejauh mana perasaan 



 

masyarakat terhadap perubahan yang terjadi di lingkungannya. Pemahaman ini 

diharapkan dapat memberikan gambaran komprehensif mengenai persepsi masyarakat 

lokal terhadap dinamika kepemilikan tanah oleh WNA, serta menjadi masukan bagi 

pemerintah daerah dan pemangku kebijakan dalam merumuskan strategi pengelolaan 

lahan dan pembangunan pariwisata yang lebih berkeadilan dan berkelanjutan. 

B. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah dijelaskan, terdapat beberapa rumusan 

masalah yang akan dikemukakan dalam penelitian ini, yaitu sebagai berikut: 

1. Apa yang melatar belakangi adanya kepemilikan real estate oleh Warga 

Negara Asing di Desa Canggu terjadi? 

2. Apakah kepemilikan real estate oleh warga negara asing berdampak 

terhadap alih fungsi lahan di Desa Canggu? 

3. Bagaimana perspektif masyarakat lokal terhadap kepemilikan real estate 

oleh Warga Negara Asing di Desa Canggu? 

C. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan yang telah uraikan diatas, terdapat tujuan penelitian ini adalah 

sebagai berikut: 

1. Mendeskripsikan latar belakang kepemilikan real estate oleh WNA di 

Desa Canggu. 

2. Mendeskripsikan dampak kepemilikan real estate oleh WNA terhadap 

masyarakat local, khusunya pada aspek ekonomi dan aspek budaya. 

3. Mengidentifikasi perspektif masyarakat lokal terhadap kepemilikan real 

estate oleh WNA di Desa Canggu, dengan mengukur tingkat kepuasan, 

ketidakpuasan, atau kepuasan yang tinggi berdasarkan dari pandangan 

masyarakat. 

D. Manfaat Penelitian 

Hasil dari penelitian ini diharapkan tidak hanya memperkaya pemahaman 

keilmuan, tetapi juga dapat berkontribusi nyata bagi masyarakat. Adapun manfaat dari 

penelitian ini ialah sebagai berikut: 



 

1.1. Manfaat Teoritis 

Secara teoritis diharapkan dapat memberikan kontribusi pada pengembangan ilmu 

sosiologi, dan ilmu hukum terutama hukum Agraria terkait perizinan kepemilikan 

real estate bagi WNA. 

1.2. Manfaat Praktis 

Secara praktis penelitian ini diharapkan dapat memberikan gambaran serta 

masukan kepada pemerintah maupun pemangku kepentingan yang lain dalam 

menyusun regulasi terkait perizinan investasi asing dengan mengedepankan 

keadalian bagi masyarakat lokal. 



 

BAB VI 

PENUTUP 

  

A. Kesimpulan 

Berdasarkan keseluruhan hasil penelitian, dapat disimpulkan bahwa 

kepemilikan dan pemanfaatan real estate oleh warga negara asing di Desa Canggu 

berkembang melalui mekanisme sewa yang dipengaruhi oleh tingginya minat 

investasi asing serta peluang ekonomi yang dimanfaatkan oleh masyarakat lokal. 

Dampak yang ditimbulkan mencakup aspek ekonomi, sosial, dan tata ruang. Dari sisi 

ekonomi, kehadiran investor asing memberikan kontribusi positif berupa peningkatan 

peluang kerja, pertumbuhan usaha, serta kenaikan nilai ekonomi lahan. Dari sisi sosial, 

terjadi pergeseran mata pencaharian masyarakat dari sektor agraris ke sektor 

pariwisata dan jasa, yang menuntut adanya peningkatan kualitas sumber daya 

manusia. Sementara itu, dalam aspek tata ruang, meskipun telah terdapat pengaturan 

zonasi yang mampu mengendalikan alih fungsi lahan, masih ditemukan beberapa 

penyimpangan dalam implementasinya. Secara keseluruhan, perspektif masyarakat 

lokal cenderung menerima kehadiran investasi asing dengan sikap adaptif, di mana 

manfaat ekonomi yang diperoleh lebih dominan, meskipun tetap diiringi dengan 

kebutuhan untuk menyesuaikan diri terhadap perkembangan yang ada. 

Sejalan dengan temuan tersebut, masyarakat lokal dan perangkat desa 

memiliki sejumlah harapan ke depan guna menjaga keseimbangan antara 

perkembangan investasi dan kepentingan lokal. Masyarakat berharap adanya regulasi 

yang lebih jelas dan tegas terkait kepemilikan serta pemanfaatan properti oleh warga 

negara asing, disertai dengan sosialisasi yang lebih intensif kepada perangkat desa dan 

masyarakat agar memiliki pemahaman yang komprehensif mengenai kepemilikan dan 

pengelolaan aset sesuai dengan ketentuan yang berlaku. Selain itu, diharapkan adanya 

penguatan pengawasan dan perizinan, khususnya dalam pemanfaatan lahan 

berdasarkan zona yang telah ditetapkan, sehingga pembangunan yang terjadi tetap 

sesuai dengan peruntukannya meskipun pertumbuhan sektor pariwisata berlangsung 

secara masif. Di sisi lain, masyarakat juga menaruh perhatian terhadap permasalahan 

lingkungan, khususnya pengelolaan sampah yang semakin meningkat seiring dengan 

perkembangan pariwisata. Oleh karena itu, diperlukan upaya yang lebih serius dan 

berkelanjutan dalam menangani permasalahan sampah guna mencegah dampak yang 



 

lebih besar di masa mendatang, termasuk risiko terjadinya bencana seperti banjir. 

Dengan demikian, sinergi antara pemerintah, masyarakat lokal, dan pelaku usaha 

menjadi kunci dalam mewujudkan pembangunan yang berkelanjutan dan tetap 

berpihak pada kepentingan masyarakat lokal Desa Canggu. 

Masyarakat lokal juga berharap adanya perlindungan terhadap akses 

kepemilikan lahan bagi warga setempat, mengingat meningkatnya nilai jual tanah 

yang berpotensi menyulitkan generasi lokal untuk memiliki aset di wilayahnya sendiri. 

Lebih lanjut, masyarakat juga menginginkan adanya keseimbangan antara 

perkembangan pariwisata dan kelestarian lingkungan, agar pembangunan yang terjadi 

tidak melebihi daya dukung wilayah. Dalam hal ini, peran desa adat melalui awig-

awig diharapkan dapat terus diperkuat dan disinergikan dengan kebijakan pemerintah, 

sehingga mampu menjadi kontrol sosial yang efektif dalam menjaga keberlanjutan 

pembangunan di Desa Canggu. 

B. Saran 

Pemerintah daerah perlu mempertimbangkan penyusunan regulasi 

mengenai pembatasan zonasi investasi dan kepemilikan properti oleh warga 

negara asing di wilayah Desa Canggu. Regulasi ini penting untuk menjaga 

keseimbangan antara perkembangan investasi pariwisata dengan 

keberlangsungan kehidupan sosial masyarakat lokal. Pembangunan real estate 

dan akomodasi yang didominasi investor asing berpotensi mengubah fungsi 

ruang, harga tanah, serta mengurangi akses masyarakat lokal terhadap lahan dan 

tempat tinggal. Oleh karena itu, penetapan zona tertentu yang membatasi 

pembangunan atau kepemilikan asing, khususnya pada kawasan yang memiliki 

nilai budaya, sosial, dan adat yang kuat, dapat menjadi langkah preventif untuk 

menjaga identitas lokal Desa Canggu. Selain itu, kebijakan zonasi juga dapat 

membantu pemerintah mengendalikan pembangunan agar tidak menimbulkan 

ketimpangan sosial maupun perubahan karakter wilayah akibat arus investasi 

asing. Dengan adanya regulasi tersebut, diharapkan pembangunan di Desa 

Canggu tetap berjalan secara berkelanjutan serta mampu memberikan manfaat 

yang lebih seimbang bagi masyarakat lokal dan pihak investor. 
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