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Berita dan Analisis Investasi Properti Vila Mewah Bali

PMA di Bali capai Rp25,6 triliun pada 2025 — real estat dan

hotel menjadi sektor penerima terbesar.

Data Antara News (Februari 2026) menunjukkan kontribusi Penanaman Modal Asing naik 5,7% YoY,
mengonfirmasi minat investor global yang konsisten terhadap properti Bali. Laporan Indonesia Property
Watch dan BPS Bali dapat dijadikan referensi awal sebelum memutuskan kawasan dan segmen investasi
vila.

Vila Mewah Bali Investasi

Harga Tanah per m2 Kawasan Prime Bali, 2026
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Seminyak / Umalas $900-1.900/m2

Canggu / Berawa $530-1.560/m2

Uluwatu / Bukit $310-940/m2

Ubud $250-750/m2

Tabanan / Bali Utara <$250/m2

Sumber: Magnum Estate Bali Property Prices 2026; Prestige Property Bali 2026. Nilai tengah rentang digunakan sebagai

acuan; harga aktual bervariasi per sub-lokasi, luas kavling, dan masa sewa.
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Seminyak dan Canggu mempertahankan posisi kawasan dengan tanah termahal di Bali. Berdasarkan
rekonsiliasi data pasar 2026, harga tanah di Seminyak mencapai USD 900-1.900 per m2 — lebih dari tiga
kali lipat harga di Ubud (USD 250-750 per m2). Uluwatu menunjukkan apresiasi tanah tercepat, didorong
oleh kelangkaan lahan tebing berpemandangan laut, sementara kawasan berkembang seperti Tabanan
dan Bali Utara masih di bawah USD 250 per m2.

Yield Bruto Vila Mewah Bali vs Benchmark Deposito, 2025

Yield Bruto Vila Mewah Bali vs Benchmark Deposito, 2025
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Sumber: Magnum Estate Bali Property Prices 2026; Prestige Property Bali; Rumavi 2025. Yield bruto sebelum biaya

manajemen, pajak, dan kekosongan. Yield bersih dikelola profesional: 10-15%.

Canggu dan Berawa mencatat yield bruto tertinggi di Bali, mencapai rata-rata 15% per tahun pada 2025-
2026 berdasarkan data Magnum Estate, jauh melampaui rata-rata global sebesar 5%. Seluruh kawasan
prime Bali melampaui benchmark deposito bank yang berada di kisaran 4,75%, dengan selisih terbesar di
Canggu (10,25 poin persentase) dan terkecil di Ubud (3,25 poin). Yield bruto lebih tinggi belum tentu
mencerminkan yield bersih karena biaya manajemen profesional mencapai 20-35% dari pendapatan
kotor.
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Tren Kedatangan Wisatawan Asing Bali dan Tingkat Hunian Vila Prime, 2020-

2025

Tren Wisatawan Asing & Hunian Vila Prime Bali, 2020-2025
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Wisatawan Asing (juta) - BPS Bali Hunian Vila Prime (%)

6,95 jt

~77%

Sumber: BPS Bali 2025 (kedatangan asing); Magnum Estate/Prestige Property Bali 2026 (tingkat hunian). Hunian 2020-

2021 mencerminkan dampak penutupan pariwisata pandemi COVID-19.

Pemulihan pariwisata Bali berlangsung cepat: dari hampir nol wisatawan asing pada 2020-2021, BPS Bali
mencatat 6,95 juta wisatawan asing pada 2025, melampaui rekor pra-pandemi. Tingkat hunian vila prime
di kawasan Canggu, Seminyak, dan Uluwatu menyentuh 70-85% sepanjang 2025, berdasarkan data
Magnum Estate. Lonjakan ini berkorelasi langsung dengan kenaikan tarif sewa harian rata-rata lebih dari
20% sejak 2019 di kawasan-kawasan utama.
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Distribusi Realisasi Investasi Bali Menurut Sektor, 2025

Distribusi Realisasi Investasi Bali Menurut Sektor, 2025
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Sumber: Antara News / DPMPTSP Bali, Februari 2026. PMA 2025 Rp25,60 triliun (59,7% dari total investasi Bali). Hotel

dan perumahan mendominasi realisasi investasi.

Berdasarkan data DPMPTSP Bali yang dikutip Antara News (Februari 2026), realisasi investasi Bali
sepanjang 2025 mencapai Rp42,81 triliun, setara 94% dari target Kementerian Investasi. Hotel dan
restoran menjadi sektor terbesar dengan 29% kontribusi, diikuti perumahan dan kawasan (28%). Struktur
ini mencerminkan dominasi investasi di sektor pariwisata berbasis properti, dengan PMA dari Australia
sebagai investor asing terbesar.

01. PMA Bali Capai Rp25,6 Triliun pada 2025, Real Estat Jadi Sektor Pendorong

Penanaman Modal Asing di Bali sepanjang 2025 mencapai Rp25,60 triliun, tumbuh 5,7% YoY,

dengan Australia sebagai sumber PMA terbesar dan real estat sebagai sektor dominan bersama

hotel.

Sumber: Antara News Bali, Februari 2026

Analisis Pakar

Kepala Perwakilan Bank Indonesia Provinsi Bali, Erwin Soeriadimadja, menyatakan tingginya realisasi
investasi asing menunjukkan daya tarik Bali yang kuat sebagai tujuan investasi global. Pola ini konsisten
dengan Teori Bid Rent Alonso, di mana kawasan dengan aksesibilitas wisata tinggi (Bali Selatan —
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Badung, Denpasar, Gianyar, Tabanan) mengonsentrasikan 88% dari seluruh investasi. Paulus Totok
Lusida, Ketua Umum REI, mencatat bahwa investasi properti berbasis pariwisata di Bali memiliki
multiplier effect yang signifikan terhadap PDRB Bali, terutama di sektor akomodasi yang pada 2023
menyumbang Rp16 triliun hanya dari Kabupaten Badung. Investor institusional dan family office asing
yang menargetkan vila seharga USD 500.000-1,2 juta dapat memanfaatkan struktur PT PMA setelah
BKPM Regulation 5/2025 menurunkan modal disetor minimal dari Rp10 miliar menjadi Rp2,5 miliar.

Implikasi bagi Pasar

Dominasi Australia sebagai sumber PMA mengindikasikan segmen vila mewah dengan target pengguna
Asia-Pasifik tetap menjadi prioritas pengembang. Kenaikan PMA dari Rp10,6 triliun (2024) ke Rp25,60
triliun (2025) — naik 141% — adalah sinyal ekspansi yang kuat, namun juga memicu respons regulasi
berupa wacana moratorium dan pengetatan perizinan yang perlu dipantau investor.

"Penanaman Modal Asing mencerminkan minat yang tinggi dari investor global" — Erwin

Soeriadimadja, Kepala Perwakilan Bank Indonesia Provinsi Bali, November 2024.

Sinyal Masa Depan: Wacana Gubernur Bali Wayan Koster yang mengusulkan kenaikan ambang
investasi asing menjadi minimal Rp100 miliar akan menjadi variabel penentu apakah arus PMA ke sektor
properti dapat dipertahankan.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: PMA Bali 2025 mencapai Rp25,60 triliun (+5,7%

YoY) dengan real estat sebagai penyumbang dominan bersama hotel. Australia menjadi asal PMA

terbesar. Investasi terkonsentrasi 88% di Bali Selatan. Sumber: DPMPTSP Bali via Antara News,

Februari 2026.

Februari 2026 · Antara News Bali / DPMPTSP Bali

02. BPS Bali: 6,95 Juta Wisatawan Asing 2025, Hunian Vila Prime 70-85%

BPS Bali mencatat 6.948.754 wisatawan asing pada 2025, naik 9,72% YoY, mendorong tingkat

hunian vila prime ke kisaran 70-85% di kawasan Canggu, Seminyak, dan Uluwatu.
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Sumber: BPS Bali, 2025

Analisis Pakar

Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, mencatat bahwa pertumbuhan kunjungan wisatawan
asing yang melampaui angka pra-pandemi merupakan fondasi fundamental permintaan sewa jangka
pendek di Bali. Data BPS mengonfirmasi tren multitahun: 6,33 juta pada 2024 (naik 19,5% dari 2023) ke
6,95 juta pada 2025. Ferry Salanto, Senior Associate Director Colliers Indonesia, menyebut tingkat hunian
di atas 70% sebagai ambang minimal untuk membuat investasi vila jangka pendek layak secara
komersial — dan angka 70-85% di kawasan prime menunjukkan pasar berada di zona produktif.
Pertumbuhan digital nomad yang melampaui 50.000 orang pada 2024 turut memperpanjang musim
sewa menjadi permintaan sepanjang tahun.

Implikasi bagi Pasar

Tingkat hunian 70-85% berarti vila dengan ADR USD 250-500 per malam dapat menghasilkan
pendapatan kotor bulanan USD 5.000-12.000+ pada musim puncak. Ini mendukung proyeksi yield bruto
10-18% di kawasan prime. Investor perlu membedakan antara kawasan high-demand (Canggu,
Seminyak, Uluwatu) dan kawasan lain yang mungkin memiliki tingkat hunian lebih rendah dari rata-rata
pulau.

Bali menarik lebih dari 6,9 juta wisatawan asing pada 2025 dengan tingkat hunian prime mencapai

70-85% — angka yang mendukung keberlanjutan pasar sewa vila premium. Prestige Property Bali,

Februari 2026.

Sinyal Masa Depan: Pemerintah Provinsi Bali menargetkan 17 juta kunjungan wisatawan pada 2025,
termasuk 6,5 juta turis mancanegara. Fokus pada kualitas kunjungan (high-spending tourists) akan
menentukan apakah tarif sewa vila premium dapat naik seiring kuantitas wisatawan.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: BPS Bali mencatat 6,95 juta wisatawan asing

2025 (+9,72% YoY), melampaui rekor pra-pandemi. Hunian vila prime 70-85% di area prime. Angka

ini mendukung yield bruto 10-18%. Sumber: BPS Bali 2025; Magnum Estate 2026.

2025-2026 · BPS Bali / Magnum Estate
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03. Median Harga Vila Bali USD 256.000-299.000, Segmen Premium USD

500.000+

Median harga vila Bali 2025 berada di kisaran USD 256.000-299.000 secara keseluruhan pulau. Vila

investor-grade di kawasan prime berkisar USD 300.000-600.000, sementara estate mewah besar

mencapai USD 1-6 juta.

Sumber: Magnum Estate, Bali Property Prices 2026

Analisis Pakar

Magnum Estate (2026) membedakan lonjakan harga listing rata-rata dari USD 321.000 ke USD 484.000
dalam 12 bulan — yang bukan apresiasi 50%, melainkan pergeseran komposisi stok ke vila lebih besar di
lokasi prime. Pertumbuhan harga like-for-like yang terverifikasi berada di kisaran 7-15% per tahun di
mikro-pasar yang kuat. Data Bali Home Immo menunjukkan harga rata-rata properti per m2 di Bali
mencapai Rp33 juta/m2 (sekitar USD 1.970/m2) pada 2025. Proyek OXO The Residences yang sold out 40
unit seharga Rp8-16 miliar sebelum groundbreaking mengkonfirmasi eksistensi segmen premium yang
aktif. Volume penjualan naik tipis (+1%), dengan dominasi unit 2-3 kamar tidur — vila besar (4-6BR)
bergerak lebih lambat.

Implikasi bagi Pasar

Pasar vila Bali 2026 digambarkan analis sebagai fase koreksi selektif: properti yang dijual berlebihan di
kawasan jenuh mengalami penyesuaian, sementara vila berkualitas dengan dokumen lengkap di lokasi
prime tetap diminati. Pola ini konsisten dengan model siklus pasar William C. Wheaton (MIT) yang
mengidentifikasi fase seleksi kualitas sebagai bagian normal dari siklus properti yang matang.

Investor cerdas memperlakukan Bali di 2026 sebagai pasar yang menghasilkan pendapatan dengan

potensi selektif, bukan sebagai flip yang dijamin — analis Magnum Estate, menggambarkan koreksi

di segmen overpriced sambil vila berkualitas tetap diminati.

Sinyal Masa Depan: Koreksi harga di kawasan jenuh berlangsung bersamaan dengan apresiasi di
kawasan berkembang — pola seleksi kualitas yang diperkirakan berlanjut hingga 2027-2028 seiring
pematangan pasar Bali.
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�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: Median harga vila Bali 2025: USD 256.000-

299.000 pulau-wide. Vila investor-grade prime: USD 300.000-600.000. Harga rata-rata Rp33

juta/m2. Pertumbuhan like-for-like 7-15%/tahun di mikro-pasar kuat. Sumber: Magnum Estate, Bali

Home Immo 2025-2026.

2025-2026 · Magnum Estate / Bali Home Immo

04. Moratorium Pembangunan 2025: Enam Kabupaten Terdampak, Badung

Tidak Termasuk

Moratorium Gubernur Bali 2025 melarang konstruksi baru di lahan pertanian di enam kabupaten:

Tabanan, Jembrana, Buleleng, Bangli, Karangasem, dan Klungkung. Kawasan Badung (Canggu,

Uluwatu, Seminyak) tidak termasuk dalam larangan formal. Properti existing tidak terdampak.

Sumber: Propertia, Buying Property in Bali for Foreigners Guide, 2026

Analisis Pakar

Perjalanan regulasi moratorium berliku: September 2024 pemerintah pusat mengusulkan larangan
konstruksi, Januari 2025 Gubernur Koster membatalkan rencana itu, September 2025 setelah banjir besar
moratorium diperkenalkan kembali, dan akhir 2025/awal 2026 diformalkan sebagai larangan enam
kabupaten. Anton Sitorus, konsultan properti senior, menyebut moratorium ini menciptakan nilai
kelangkaan pada properti yang sudah ada di kawasan terdampak, sementara Badung yang mencakup
Canggu, Seminyak, dan Uluwatu justru berpotensi mengalami akselerasi pengembangan karena tidak
masuk larangan formal. Penting dicatat: moratorium tidak memengaruhi transaksi jual beli, transfer
properti, atau proyek dengan PBG yang sudah valid.

Implikasi bagi Pasar

Investor yang sudah memiliki properti di Tabanan (Kedungu, Nyanyi) dapat mengalami kenaikan nilai
aset akibat pengurangan pasokan baru. Investor yang berencana membangun vila baru di kawasan
terdampak perlu verifikasi zonasi di tarubali.baliprov.go.id sebelum berkomitmen, karena penegakan
moratorium di tingkat kabupaten masih bervariasi implementasinya.
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Properti existing di zona yang terkena moratorium berpotensi mengalami peningkatan nilai

kelangkaan, sementara kawasan yang masih terbuka untuk pembangunan baru seperti Badung bisa

melihat akselerasi aktivitas — pola yang konsisten dengan analisis keterbatasan pasokan dalam

Teori Bid Rent Alonso.

Sinyal Masa Depan: Revisi Peraturan Daerah Bali No. 2 Tahun 2023 tentang zonasi penggunaan lahan
akan menentukan apakah moratorium diperluas atau dilonggarkan — keputusan ini berpengaruh
langsung pada pasokan vila baru di 2027-2028.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: Moratorium 2025 melarang konstruksi di lahan

pertanian di enam kabupaten Bali. Badung (Canggu, Uluwatu, Seminyak) tidak termasuk. Properti

existing tidak terdampak. PBG valid melindungi proyek dalam pembangunan. Sumber: Propertia,

Bali Property Rules 2026.

2025-2026 · Propertia / Bali Property Rules

05. BKPM Regulation 5/2025: Modal Disetor PT PMA Turun 75% Menjadi Rp2,5

Miliar

BKPM Regulation 5/2025 menurunkan modal disetor minimum PT PMA dari Rp10 miliar menjadi

Rp2,5 miliar (sekitar USD 150.000), membuka akses investor asing menengah ke struktur

kepemilikan HGB komersial yang sebelumnya tidak terjangkau.

Sumber: Bali Property Rules, 2026

Analisis Pakar

Pengurangan 75% persyaratan modal disetor merupakan reformasi paling signifikan dalam struktur
investasi properti asing di Bali dalam satu dekade. Namun, total rencana investasi tetap harus
melampaui Rp10 miliar dalam 3-5 tahun, dan proses pendirian memerlukan 4-8 minggu dengan biaya
USD 3.000-5.000 untuk jasa profesional. Bali Property Rules (Maret 2026) mencatat bahwa sebagian
besar panduan online masih mencantumkan angka Rp10 miliar yang sudah tidak berlaku. Untuk investasi
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tunggal di bawah USD 200.000, leasehold tetap lebih praktis — tanpa BPHTB dan biaya transaksi hanya
Rp5-15 juta dibanding 6-7% dari nilai properti untuk HGB via PT PMA.  Modal disetor PT PMA Rp2,5 miliar =
25% dari persyaratan sebelumnya Rp10 miliar (BKPM Regulation 5/2025)

Implikasi bagi Pasar

Penurunan ambang batas PT PMA memberi investor asing pilihan struktur yang lebih fleksibel. Leasehold
properti biasanya 30-50% lebih murah dari HGB-equivalent, namun nilainya menurun seiring
berkurangnya sisa masa sewa. Untuk investasi jangka panjang di atas 15 tahun dengan rencana
operasional komersial aktif, PT PMA dengan HGB yang dapat diperbarui hingga 80 tahun memberikan
kepastian hukum lebih baik.

BKPM Regulation 5/2025 menurunkan modal disetor minimum 75% — dari Rp10 miliar ke Rp2,5

miliar. Sebagian besar panduan online masih mencantumkan angka lama yang tidak berlaku. — Bali

Property Rules, Maret 2026.

Sinyal Masa Depan: Wacana Gubernur Bali yang menginginkan kenaikan ambang investasi asing
minimum menjadi Rp100 miliar berpotensi bertentangan dengan reformasi BKPM 5/2025 dan UU Cipta
Kerja. Kepastian hukum soal ambang batas ini akan menjadi faktor penentu bagi investor 2026-2027.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: BKPM Regulation 5/2025 menurunkan modal

disetor minimum PT PMA dari Rp10 miliar ke Rp2,5 miliar (~USD 150.000). Pendirian butuh 4-8

minggu dan USD 3.000-5.000 biaya profesional. HGB via PT PMA berlaku hingga 80 tahun total.

Sumber: Bali Property Rules, Investland Bali 2026.

Maret 2026 · Bali Property Rules / Investland Bali

06. 59,2% Investasi Bali 2024 dari PMA, Hotel dan Perumahan Mendominasi

Realisasi investasi Bali 2024 mencapai Rp17,99 triliun; PMA berkontribusi Rp10,6 triliun (59,2%),

dengan hotel dan perumahan sebagai sektor terbesar secara kumulatif.

Sumber: Bisnis.com/Bali, November 2024
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Analisis Pakar

Data Bank Indonesia Provinsi Bali mengkonfirmasi akselerasi investasi asing: dari Rp2,66 triliun PMA pada
Q1 2023, menjadi Rp10,6 triliun sepanjang 2024, dan Rp25,60 triliun pada 2025. Panangian
Simanungkalit, Direktur Pusat Studi Properti Indonesia, mencatat bahwa konsentrasi 88% investasi di Bali
Selatan mencerminkan Hedonic Pricing Model yang khas: kawasan dengan aksesibilitas wisata tinggi
memperoleh premium valuasi yang signifikan. Tantangan yang diidentifikasi Bank Indonesia meliputi:
maraknya alih fungsi lahan pertanian dan investor asing beroperasi tanpa izin lengkap — dua persoalan
yang mendorong kebijakan moratorium dan pengetatan perizinan sebagai respons regulasi.

Implikasi bagi Pasar

Pertumbuhan PMA yang melonjak 141% dari 2024 ke 2025 adalah sinyal ekspansi luar biasa. Namun,
akselerasi ini juga memicu respons regulasi lebih ketat — pola yang perlu diperhitungkan investor dalam
proyeksi jangka menengah. Kebijakan investasi berbasis kualitas kemungkinan menjadi agenda regulasi
Bali pada 2026-2027.

"PMA yang tinggi mencerminkan minat yang tinggi dari investor global" terhadap properti Bali —

namun pengembangan investasi berkualitas belum optimal karena kasus investor asing beroperasi

tanpa izin. — Erwin Soeriadimadja, Bank Indonesia Bali, November 2024.

Sinyal Masa Depan: Tekanan pada tata ruang dan regulasi perizinan akan semakin intensif seiring
lonjakan PMA. Kebijakan investasi berbasis kualitas kemungkinan menjadi agenda regulasi Bali pada
2026-2027.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: PMA di Bali 2024 Rp10,6 triliun (59,2% dari total

Rp17,99 triliun), melonjak menjadi Rp25,60 triliun pada 2025 (+141% YoY). Hotel dan perumahan

mendominasi. Sumber: PMPTSP Bali, Bank Indonesia Bali, Bisnis.com November 2024.

November 2024 · Bisnis.com Bali / Bank Indonesia Bali
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07. Harga Properti Bali Naik Rata-rata 7% per Tahun, Area Prime 12-18% sejak

2022

Harga properti Bali rata-rata tumbuh 7% per tahun selama 5 tahun terakhir berdasarkan data

REID/realinfo.id, sementara kawasan prime Canggu dan Seminyak mencatat pertumbuhan 12-18%

per tahun sejak 2022.

Sumber: Industri Properti / REID (realinfo.id), November 2024

Analisis Pakar

Data REID (realinfo.id) konsisten dengan Survei Harga Properti Residensial Bank Indonesia yang
mencatat pertumbuhan harga di Bali secara nasional. Di kawasan prime Canggu dan Seminyak, Prestige
Property Bali mencatat pertumbuhan 12-18% per tahun sejak 2022. Apresiasi lahan di Uluwatu disebut
yang paling cepat secara persentase, didorong kelangkaan lahan tebing berpemandangan laut. Bali
Home Immo mencatat harga rata-rata properti per m2 di Bali mencapai Rp33 juta/m2 (sekitar USD
1.970/m2) pada 2025 — angka tertinggi yang pernah tercatat. Land Value Theory Henry George relevan
di sini: apresiasi nilai tanah sebagian besar mencerminkan investasi infrastruktur publik seperti jalan tol
baru, KEK Sanur, dan bandara kedua yang direncanakan.

Implikasi bagi Pasar

Apresiasi 12-18% per tahun di area prime melampaui inflasi dan instrumen keuangan konvensional.
Tanah di Canggu/Pererenan freehold (SHM) kini bisa mencapai Rp1,5-2,5 miliar per are (100 m2),
membuat titik masuk semakin tinggi. Kawasan berkembang seperti Tabanan (di bawah Rp300 juta/are)
menawarkan potensi apresiasi lebih tinggi dari baseline yang lebih terjangkau.

Bali menawarkan imbal hasil sewa tertinggi di Indonesia sekaligus pertumbuhan nilai tanah yang

konsisten — kombinasi langka yang tidak ditemukan di banyak destinasi wisata Asia lainnya. REID /

realinfo.id, dikutip Industri Properti 2024.

Sinyal Masa Depan: Berdasarkan tren pertumbuhan lahan 15-30% dalam dua tahun terakhir, kawasan
Uluwatu tebing dan Cemagi diproyeksikan menjadi zona apresiasi tertinggi berikutnya seiring
berkurangnya ketersediaan lahan di pusat Canggu dan Seminyak.
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�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: Harga properti Bali tumbuh rata-rata 7% per

tahun selama 5 tahun. Area prime Canggu-Seminyak: 12-18%/tahun sejak 2022. Harga rata-rata per

m2 mencapai Rp33 juta (USD 1.970) pada 2025. Tanah SHM Canggu Rp1,5-2,5 miliar/are. Sumber:

REID/realinfo.id, Bali Home Immo 2025.

November 2024 · Industri Properti / REID (realinfo.id)

08. Digital Nomad Melampaui 50.000 Orang di Bali 2024, Sewa Naik 20% sejak

2019

Populasi digital nomad di Bali melampaui 50.000 orang pada 2024, mendorong kenaikan harga

sewa lebih dari 20% sejak 2019 di kawasan utama dan menggeser permintaan dari sewa harian ke

sewa bulanan yang lebih stabil.

Sumber: Magnum Estate, Bali Real Estate Playbook 2026

Analisis Pakar

Digital nomad mengubah dinamika pasar sewa vila Bali secara fundamental. Berbeda dari tamu wisata
yang menginap 3-7 malam, digital nomad mencari sewa 1-3 bulan yang menstabilkan arus kas dan
mengurangi biaya pergantian tamu. Magnum Estate mencatat bahwa properti dengan ruang kerja khusus
dan koneksi internet cepat disewakan sekitar 30% lebih cepat dengan tarif 15-20% lebih tinggi per bulan.
Pola sewa lebih panjang ini membantu investor mengisi low season yang secara historis menantang.
Kebijakan visa digital nomad Indonesia diperkirakan terus diperkuat pada 2026, mempertahankan
permintaan dari segmen ini khususnya di Canggu/Berawa, Pererenan, Uluwatu, dan Ubud. Per Maret
2026, platform Airbnb dan Booking.com mulai meminta NIB dan kode KBLI sebagai bukti kepatuhan
pajak.

Implikasi bagi Pasar

Pergeseran ke sewa bulanan memiliki implikasi operasional: biaya pergantian tamu lebih rendah,
pengelolaan lebih sederhana, dan aliran pendapatan lebih dapat diprediksi. Namun, tarif per malam sewa
bulanan biasanya 30-50% lebih rendah dari tarif harian peak season, sehingga optimasi mix antara sewa
harian dan bulanan menjadi kunci.
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Digital nomad semakin menjadi pembeli, mengubah sewa jangka panjang mereka menjadi aset

yang menghasilkan pendapatan setelah berkomitmen untuk tinggal di Bali — pola baru yang

memperluas basis investor vila mewah. Magnum Estate Bali Real Estate Playbook 2026.

Sinyal Masa Depan: Properti dengan fasilitas co-working, internet fiber, dan desain ramah kerja jarak
jauh diproyeksikan menjadi segmen dengan pertumbuhan nilai sewa tertinggi pada 2026-2028.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: Digital nomad di Bali melampaui 50.000 orang

pada 2024. Harga sewa naik 20%+ sejak 2019 di kawasan utama. Properti dengan ruang kerja

khusus disewakan 30% lebih cepat dengan tarif 15-20% lebih tinggi per bulan. Sumber: Magnum

Estate, Bali Real Estate Playbook 2026.

2026 · Magnum Estate

09. OXO The Residences: 40 Unit Vila Rp8-16 Miliar Sold Out Sebelum

Groundbreaking

OXO The Residences, proyek vila mewah yang diluncurkan Juni 2024, mencatatkan sold out 40 unit

seharga Rp8-16 miliar per unit sebelum konstruksi dimulai — sinyal kuat permintaan aktif di segmen

premium dari investor asing.

Sumber: Industri Properti, November 2024

Analisis Pakar

Kecepatan penyerapan 40 unit vila mewah dalam hitungan bulan mengonfirmasi segmen pembeli asing
berdaya beli tinggi yang tidak sensitif terhadap fluktuasi nilai tukar. Wahyu Sulistio, Direktur PT
Metropolitan Land Tbk, menghubungkan pola ini dengan berkembangnya Bali sebagai pusat gaya hidup
global yang menarik wisatawan dan profesional internasional untuk hunian jangka panjang. Metland
Venya Ubud dengan model leasehold 25 tahun (renewable) dan manajemen penuh profesional
menunjukkan strategi serupa yang berhasil di segmen Ubud. Dari perspektif Filtering Theory, proyek
ultra-premium seperti OXO tidak bersaing di segmen yang sama dengan vila leasehold USD 100.000-
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200.000.

Implikasi bagi Pasar

Sold-out sebelum groundbreaking mencerminkan kepercayaan pembeli terhadap likuiditas sewa Bali. Pre-
sales ini juga memberi pengembang kepastian arus kas untuk memulai konstruksi, mengurangi risiko
gagal bangun. Keberhasilan model ini kemungkinan mendorong lebih banyak pengembang masuk ke
segmen vila mewah dengan manajemen profesional terintegrasi.

"Bali juga menjadi pusat gaya hidup global, menarik wisatawan dan profesional internasional yang

mencari hunian jangka panjang" — Wahyu Sulistio, Direktur PT Metropolitan Land Tbk, September

2024.

Sinyal Masa Depan: Model pre-sale dengan manajemen profesional terintegrasi yang memungkinkan
yield bersih 10-15% tanpa beban operasional bagi investor akan semakin banyak diadopsi pengembang
pada 2026-2027.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: OXO The Residences meluncurkan 40 unit vila

mewah Rp8-16 miliar pada Juni 2024 dan mencapai sold out sebelum konstruksi dimulai. Pola pre-

sale ini mencerminkan permintaan aktif segmen premium dari investor asing. Sumber: Industri

Properti, November 2024.

November 2024 · Industri Properti / PT Metropolitan Land Tbk

10. Ecoverse Tabanan: 75% Unit Terjual, Properti Berkelanjutan Jadi Segmen

Baru Bali

Ecoverse di Pantai Nyanyi Tabanan — kompleks 35 apartemen dan 16 townhouse dengan leasehold

28 tahun — telah terjual 75% dengan 2 tipe apartemen habis, menandai kebangkitan segmen

properti berkelanjutan sebagai alternatif kawasan prime yang jenuh.

Sumber: Kompas.com, April 2025
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Analisis Pakar

Keberhasilan Ecoverse mengindikasikan pergeseran preferensi sebagian investor dari kawasan jenuh ke
lokasi yang menawarkan keunikan lingkungan. Berlokasi di Pantai Nyanyi, Tabanan, Ecoverse
mencerminkan diversifikasi geografis yang dianjurkan Kemenparekraf dan GIPI Bali. Ida Bagus Agung
Parta Adnyana, Ketua GIPI Bali, menekankan pentingnya pariwisata berkelanjutan sebagai kunci masa
depan Bali. Dari perspektif Filtering Theory, pergeseran ini terjadi organik: ketika harga di Canggu (Rp1,5-
2,5 miliar/are) terlalu tinggi bagi investor tertentu, mereka beralih ke Tabanan (Rp300-700 juta/are)
dengan potensi apresiasi lebih tinggi dari titik masuk yang lebih terjangkau. Status leasehold 28 tahun
dengan opsi perpanjangan 30 tahun menjadi struktur yang semakin umum di kawasan berkembang.

Implikasi bagi Pasar

Properti yang mengedepankan keberlanjutan seperti panel surya dan desain ramah lingkungan
menghadapi persaingan lebih sedikit sambil menarik segmen pembeli sadar lingkungan dari Eropa Barat
dan Australia. Permintaan dari segmen ini diproyeksikan tumbuh seiring meningkatnya standar ESG
dalam keputusan investasi institusional global.

Pasar properti Bali tengah bergeser menuju preferensi keberlanjutan dan kawasan berkembang —

pola yang mencerminkan siklus properti matang di mana permintaan mengalir dari kawasan prime

jenuh ke koridor pertumbuhan baru. — Evgeny, pengembang Ecoverse, April 2025.

Sinyal Masa Depan: Kawasan Bali Utara dan Bali Barat diprediksi menjadi zona apresiasi berikutnya —
khususnya jika infrastruktur jalan tol Mengwi-Gilimanuk beroperasi penuh, yang akan memotong waktu
tempuh dari Denpasar secara signifikan.

�� Ringkasan Jawaban — Ringkasan Analitis: Ecoverse di Pantai Nyanyi Tabanan terjual 75%

dengan leasehold 28 tahun (opsi perpanjangan 30 tahun). Menandai tren investasi properti

berkelanjutan di kawasan berkembang Bali sebagai alternatif area prime yang jenuh. Sumber:

Kompas.com, April 2025.

April 2025 · Kompas.com / Ecoverse
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Panduan Teknis Investasi Properti Vila Mewah Bali

Apa yang Membuat Vila Mewah Bali Menarik bagi Investor Asing pada 2025-

2026?

Vila mewah Bali menawarkan kombinasi langka: yield bruto 10-18% di kawasan prime, apresiasi

nilai tanah 15-30% dalam dua tahun terakhir, dan basis permintaan yang didukung 6,95 juta

wisatawan asing pada 2025. Risiko mencakup volatilitas regulasi, biaya operasional tinggi, dan

risiko nilai sisa leasehold. Selalu verifikasi data terkini ke BPS Bali dan Bank Indonesia sebelum

mengambil keputusan investasi.

Berdasarkan rekonsiliasi data pasar 2025-2026, daya tarik vila mewah Bali bertumpu pada tiga faktor
struktural. Pertama, permintaan pariwisata yang melampaui rekor pra-pandemi dengan 6,95 juta
wisatawan asing (BPS Bali 2025) menjamin pasar sewa aktif sepanjang tahun. Kedua, kelangkaan lahan
di kawasan prime — lahan kosong di Seminyak hampir habis, sementara regulasi zonasi membatasi
supply baru — menciptakan tekanan apresiasi harga yang berkelanjutan. Ketiga, populasi digital nomad
yang melampaui 50.000 orang pada 2024 memperpanjang musim sewa menjadi permintaan sepanjang
tahun.

Namun, Robert J. Shiller (Yale) mengingatkan bahwa pasar properti yang mengalami kenaikan cepat
kerap menyimpan risiko tersembunyi dalam ekspektasi yang melampaui fundamental. Kawasan Canggu
yang mengalami pertumbuhan vila masif pada 2022-2024 mulai menunjukkan tekanan kompetitif pada
tarif sewa di sub-segmen tertentu. Diferensiasi melalui desain unik, pengelolaan profesional, dan
kepatuhan regulasi penuh menjadi pembeda kritis antara properti yang berkinerja baik dan yang
underperform.

Cara Menghitung Yield Bruto dan Yield Bersih Vila Bali

Yield Bruto = (Pendapatan Sewa Tahunan / Harga Beli Properti) x 100%. Contoh: Vila USD 400.000
dengan pendapatan sewa bruto USD 48.000/tahun = yield bruto 12%. Yield Bersih (dikelola profesional)
= setelah dikurangi biaya manajemen (20-35% dari pendapatan), pajak, pemeliharaan, dan kekosongan.
Estimasi konservatif: yield bruto 12% menghasilkan yield bersih sekitar 7-9%. Dengan manajemen sangat
profesional dan hunian 80%+, bisa mendekati 10%. Sumber: Magnum Estate; Rumavi 2025.

HGB
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Hak untuk membangun dan memiliki bangunan di atas tanah untuk 30 tahun, dapat diperpanjang
hingga total 80 tahun. Dapat dipegang oleh PT PMA untuk properti komersial.

Hak Pakai
Right to Use — hak penggunaan tanah untuk keperluan residensial bagi WNA dengan KITAS/KITAP,
berlaku hingga 80 tahun total (30+20+30). Tidak dapat digunakan untuk sewa komersial.

Leasehold (Hak Sewa)
Hak menyewa tanah/bangunan untuk jangka waktu disepakati, umumnya 25-30 tahun dengan opsi
perpanjangan. Tanpa BPHTB, biaya transaksi rendah. Properti leasehold 30-50% lebih murah dari
freehold-equivalent.

1. Tetapkan struktur hukum yang tepat: Leasehold untuk investasi di bawah USD 200.000 atau tanpa
rencana operasional komersial, PT PMA untuk investasi jangka panjang dengan tujuan rental
komersial aktif.

2. Lakukan due diligence tanah: verifikasi sertifikat (SHM/HGB/Hak Pakai) melalui BPN, cek zonasi di
tarubali.baliprov.go.id, konfirmasi tidak ada sengketa atau agunan.

3. Verifikasi perizinan bangunan: PBG (pengganti IMB sejak 2021) dan SLF wajib ada. Properti tanpa
PBG/SLF berisiko sanksi administratif.

4. Periksa lisensi operasional: WNA yang ingin menyewakan vila secara harian wajib menggunakan
izin Villa (KBLI 55193) via PT PMA. Per Maret 2026, platform Airbnb dan Booking.com meminta NIB
dan kode KBLI.

5. Kalkulasi biaya total kepemilikan: PBB tahunan (~0,1% NJOP), PPh Final atas sewa, biaya
manajemen properti (20-35% pendapatan), dan cadangan pemeliharaan (5-10% per tahun).

Berdasarkan tren regulasi dan pasar, kawasan prime Bali diproyeksikan mempertahankan yield bruto di
atas 10% setidaknya hingga 2027, didukung pertumbuhan wisatawan dan keterbatasan pasokan lahan.
Variabel yang perlu dipantau meliputi keputusan final ambang investasi minimum PT PMA, implementasi
regulasi perpajakan platform digital, dan perkembangan KEK Sanur yang diperkirakan menambah 1 juta+
pengunjung per tahun.

Anton Sitorus, konsultan properti senior, menekankan bahwa dalam pasar yang semakin

matang seperti Bali, kepatuhan regulasi penuh — PBG, SLF, izin operasional yang tepat —

bukan lagi pilihan melainkan prasyarat untuk mempertahankan nilai jual kembali dan yield

dalam jangka panjang.
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Bagaimana Perbandingan Yield Vila Mewah Bali Antar Kawasan Prime pada

2025-2026?

Canggu/Berawa memimpin dengan yield bruto 12-18%, diikuti Uluwatu 12-16%, Seminyak 9-13%,

dan Sanur 8-12%. Yield bersih setelah biaya manajemen profesional: 10-15% untuk properti well-

managed di kawasan prime. Sumber: Magnum Estate, Prestige Property Bali, Rumavi 2025-2026.

Studi perbandingan yield antar kawasan prime Bali mengungkap trade-off yang konsisten antara yield
sewa dan apresiasi nilai aset. Data Knight Frank Southeast Asia 2024/2025 dan Colliers Indonesia 2024
yang dikutip SKHAI mengkonfirmasi Canggu dan Berawa memimpin dalam kombinasi ADR tinggi dan
occupancy rate sepanjang tahun. Uluwatu mencatat apresiasi lahan tercepat namun memiliki pola
wisatawan yang lebih seasonal, terutama bergantung pada penggemar selancar dan pariwisata tebing-
pantai.

Ferry Salanto, Senior Associate Director Colliers Indonesia, menyebut pentingnya membedakan gross
yield dari net yield. Untuk vila dikelola mandiri, yield bersih hanya 4-6% — tidak jauh dari deposito. Vila
yang dikelola secara profesional mencapai yield bersih 10-15%, namun biaya manajemen 20-35% dari
pendapatan bruto perlu diperhitungkan dalam proyeksi arus kas sejak awal.

Perbandingan Biaya Struktur Kepemilikan: Leasehold vs PT PMA

Leasehold: Biaya notarisasi Rp5-15 juta, bea materai Rp10.000, tanpa BPHTB. Properti 30-50% lebih
murah dari freehold-equivalent. Risiko: nilai menurun mendekati akhir masa sewa. PT PMA dengan

HGB: Modal disetor Rp2,5 miliar (BKPM Reg. 5/2025), setup USD 3.000-5.000, BPHTB ~5% dari nilai
properti, notaris 0,5-2,5%. Total biaya akuisisi via PT PMA: 6-7% di atas harga properti. Cocok untuk
investasi USD 400.000+ atau rencana portofolio multi-properti dengan tujuan operasional komersial
jangka panjang.

1. Untuk yield maksimal: prioritaskan Canggu/Berawa dengan target properti 2-3 kamar tidur — data
Bali Home Immo 2025 menunjukkan dominasi penjualan 1.543 unit 2BR dan 1.279 unit 3BR, yang
memiliki likuiditas sewa tertinggi.

2. Untuk apresiasi lahan: pertimbangkan Uluwatu tebing atau Pererenan dengan lahan USD 310-
940/m2, dibandingkan Seminyak yang sudah mendekati USD 1.900/m2.

3. Untuk stabilitas arus kas: Sanur (yield 8-12%, masa inap rata-rata lebih panjang) atau Ubud (yield
7-10%, sewa jangka panjang meningkat seiring pertumbuhan retreat dan wellness industry).
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4. Untuk entry point terjangkau dengan potensi apresiasi: kawasan berkembang Tabanan (Kedungu,
Nyanyi), Cemagi, atau Seseh di bawah USD 250/m2 dengan potensi pertumbuhan jika infrastruktur
baru beroperasi.

Indonesia Property Watch yang dipimpin Ali Tranghanda memproyeksikan konsolidasi pasar vila Bali pada
2026-2027: properti legally compliant dengan manajemen profesional akan semakin menonjol,
sementara properti bermasalah izin atau berlokasi di kawasan jenuh akan mengalami tekanan harga.
Pola ini konsisten dengan model siklus pasar properti William C. Wheaton (MIT) yang mengidentifikasi
fase pematangan sebagai momen seleksi kualitas.

Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, mencatat bahwa investor yang masuk

sebelum kelengkapan infrastruktur di kawasan berkembang seperti Tabanan dan Bali Utara

berpotensi mendapatkan keuntungan ganda: yield sewa dari permintaan wisata yang tumbuh

dan apresiasi aset seiring perkembangan kawasan.

Apa Risiko Regulasi Kepemilikan Properti Asing di Bali yang Perlu Dipahami

Investor?

Tiga risiko regulasi utama bagi investor asing di Bali: (1) nominee arrangement ilegal dan tak dapat

dilaksanakan di pengadilan; (2) moratorium pembangunan 2025 di enam kabupaten dengan

implementasi bervariasi; (3) wacana kenaikan ambang investasi PT PMA menjadi Rp100 miliar yang

masih dalam pembahasan. Leasehold dan HGB via PT PMA tetap merupakan jalur legal aman jika

dilaksanakan dengan due diligence penuh.

Memahami kerangka hukum kepemilikan properti bagi Warga Negara Asing di Indonesia adalah syarat
mutlak sebelum berkomitmen secara finansial. Undang-Undang Pokok Agraria (UUPA) No. 5/1960 Pasal
21 secara tegas menyatakan bahwa Hak Milik (freehold) hanya dapat dipegang oleh WNI. Akibatnya,
seluruh mekanisme kepemilikan asing bersifat derivatif — baik leasehold, Hak Pakai, maupun HGB via PT
PMA tidak memberikan kepemilikan tanah penuh, melainkan hak penggunaan atau pengembangan
dalam batas waktu tertentu.

Hernando de Soto (Institute for Liberty and Democracy) menekankan bahwa formalisasi kepemilikan
properti yang jelas merupakan fondasi akses modal dan perlindungan investasi jangka panjang. Di Bali,
risiko terbesar yang sering diabaikan adalah nominee arrangement — di mana WNI memegang sertifikat
SHM atas nama investor asing. Praktik ini secara eksplisit dinyatakan batal demi hukum oleh Pasal 26(2)
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UUPA dan tidak dapat dilaksanakan di pengadilan Indonesia.

Kronologi Regulasi Moratorium Pembangunan Bali 2024-2026

September 2024: Pemerintah pusat mengusulkan larangan konstruksi di lahan pertanian. Januari 2025:
Gubernur Koster membatalkan rencana tersebut. September 2025: Setelah banjir besar, moratorium
diperkenalkan kembali. Akhir 2025/Awal 2026: Diformalkan sebagai larangan enam kabupaten (Tabanan,
Jembrana, Buleleng, Bangli, Karangasem, Klungkung). Kawasan Badung (Canggu, Uluwatu, Seminyak)
tidak termasuk dalam larangan formal. Sumber: Propertia Guide 2026; Bali Property Rules 2026.

PBG (Persetujuan Bangunan Gedung)
Pengganti IMB sejak 2021 (UU No. 11/2020 tentang Cipta Kerja, PP No. 16/2021). Wajib ada
sebelum konstruksi dan merupakan syarat untuk mendapatkan SLF.

SLF (Sertifikat Laik Fungsi)
Sertifikat yang menyatakan bangunan layak digunakan sesuai fungsinya. Wajib ada untuk
operasional akomodasi wisata secara legal.

NIB
Nomor Induk Berusaha — nomor registrasi perusahaan yang sejak Maret 2026 diminta oleh
platform pemesanan online (Airbnb, Booking.com) sebagai bukti operasional rental vila yang patuh
pajak.

1. Hindari nominee arrangement — ilegal dan tidak dapat dilindungi oleh hukum Indonesia meskipun
ada perjanjian tertulis antara pihak.

2. Verifikasi zonasi properti secara mandiri di tarubali.baliprov.go.id atau kantor BPN setempat
sebelum menandatangani apapun.

3. Pastikan konsultan hukum yang digunakan adalah notaris/PPAT berlisensi yang memiliki rekam
jejak terverifikasi di Bali — bukan hanya agen properti.

4. Untuk properti dengan rencana sewa komersial, konfirmasi lisensi operasional: Pondok Wisata
(WNI), Villa KBLI 55193 via PT PMA (WNA), dan NIB dari OSS (Online Single Submission).

5. Alokasikan 6-7% dari nilai properti sebagai cadangan biaya akuisisi (BPHTB, notaris, PPh) jika
menggunakan jalur HGB/Hak Pakai, atau Rp5-15 juta untuk leasehold.

Berdasarkan dinamika regulasi 2024-2026, investor properti asing di Bali perlu memantau tiga variabel
regulasi kritis: keputusan akhir ambang investasi minimum PT PMA (saat ini Rp2,5 miliar vs usulan Rp100
miliar dari Gubernur Bali), perkembangan implementasi PP No. 28/2025 tentang perizinan berbasis risiko,
dan kemungkinan revisi Peraturan Daerah Bali No. 2/2023 tentang zonasi yang dapat memperluas atau
mempersempit wilayah yang boleh dibangun.
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Panangian Simanungkalit, Direktur Pusat Studi Properti Indonesia, menyatakan bahwa

kepastian hukum merupakan faktor penentu utama keberlanjutan arus investasi asing ke

properti Bali — ketidakpastian regulasi jangka pendek tidak harus menghalangi investasi,

tetapi struktur hukum yang dipilih harus mampu mengakomodasi perubahan regulasi jangka

menengah.

Bagaimana Proyeksi Pasar Vila Mewah Bali pada 2026-2028?

Proyeksi pasar vila mewah Bali 2026-2028 menunjukkan pertumbuhan selektif: kawasan prime yang

legally compliant diproyeksikan mempertahankan yield bersih 10-15%, sementara kawasan jenuh

dan properti bermasalah izin menghadapi tekanan. KEK Sanur dan bandara baru Bali (2028) menjadi

katalis apresiasi jangka menengah.

Pasar properti Bali pada 2026 digambarkan analis sebagai fase koreksi dan normalisasi, bukan kontraksi.
Properti yang dijual berlebihan di segmen leasehold kawasan jenuh mengalami penyesuaian harga,
sementara vila berkualitas dengan dokumen lengkap di lokasi prime tetap diminati. Dua katalis struktural
yang akan membentuk pasar 2026-2028 adalah: KEK Sanur yang dikembangkan bersama Mayo Clinic
dengan target 1 juta+ pengunjung tambahan per tahun, dan bandara baru Bali yang direncanakan
beroperasi pada 2028 — yang akan meningkatkan kapasitas penumpang dan aksesibilitas kawasan utara
serta barat Bali yang saat ini masih berkembang.

1. Prioritaskan properti dengan kelengkapan dokumen penuh: SHM/HGB/leasehold ternotarisasi +
PBG + SLF + lisensi operasional Pondok Wisata atau Villa KBLI 55193.

2. Perhatikan regulasi sewa platform digital: NIB dan kode KBLI kini menjadi syarat listing di Airbnb
dan Booking.com per Maret 2026 — properti tanpa NIB berpotensi kesulitan menjangkau pasar
sewa digital.

3. Diversifikasi target tamu: kombinasi sewa harian (high yield, high cost) dengan sewa bulanan dari
segmen digital nomad (lebih stabil, biaya operasional lebih rendah) dapat mengoptimalkan yield
bersih.

4. Monitor proyek infrastruktur: jalan tol Mengwi-Gilimanuk yang menghubungkan Denpasar dengan
Bali Barat dapat membuka koridor investasi baru di Tabanan dan sekitarnya.

Berdasarkan data BPS Bali yang mencatat pertumbuhan wisatawan asing 9,72% YoY pada 2025 dan tren
PMA yang meningkat ke Rp25,60 triliun, Indonesia Property Watch memproyeksikan pasar vila mewah
Bali akan mempertahankan daya tariknya sebagai salah satu pasar properti pariwisata dengan yield-per-
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risiko terbaik di Asia Tenggara pada 2026-2028, dengan syarat kerangka regulasi memberikan kepastian
yang cukup bagi investor jangka panjang.

Ali Tranghanda, CEO Indonesia Property Watch, menyatakan bahwa investor yang memasuki

pasar vila mewah Bali dengan due diligence penuh, struktur hukum yang tepat, dan

manajemen profesional memiliki peluang mengoptimalkan kombinasi yield sewa dan

apresiasi aset yang jarang ditemukan di pasar properti pariwisata lain di kawasan Asia-

Pasifik.

Apa Saja Biaya Tersembunyi yang Harus Diperhitungkan Investor Vila Mewah

Bali?

Selain harga beli, investor vila Bali perlu memperhitungkan: BPHTB 5% (untuk HGB/Hak Pakai),

biaya notaris 0,5-2,5%, PPh Final 2,5% dari harga jual (ditanggung penjual), PBB tahunan ~0,1%

NJOP, biaya manajemen properti 20-35% dari pendapatan bruto, dan inflasi biaya operasional 5-10%

per tahun. Total biaya akuisisi via PT PMA: 6-7% di atas harga properti.

Analisis biaya total kepemilikan (Total Cost of Ownership) merupakan langkah kritis yang sering
diabaikan investor pertama kali memasuki pasar Bali. Selain harga perolehan, ada beberapa lapisan
biaya yang mempengaruhi return aktual. Pertama, biaya transaksi: leasehold memiliki biaya terendah
(hanya notarisasi Rp5-15 juta dan bea materai Rp10.000), sementara Hak Pakai dan HGB via PT PMA
memerlukan BPHTB sekitar 5% dari nilai properti ditambah biaya notaris 0,5-2,5%. Untuk properti senilai
Rp5 miliar, BPHTB saja bisa mencapai Rp250 juta.

Kedua, biaya operasional berkelanjutan. Biaya manajemen properti profesional berkisar 20-35% dari
pendapatan bruto — bukan dari laba bersih. Pada vila dengan pendapatan bruto USD 60.000/tahun, biaya
manajemen bisa mencapai USD 12.000-21.000 per tahun. Ditambah biaya pemeliharaan (5-10% per
tahun dari nilai bangunan), utilitas, dan cadangan renovasi, biaya operasional total dapat mencapai 40-
50% dari pendapatan bruto. Hendra Hartono, CEO Leads Property, menekankan bahwa perbedaan antara
manajemen profesional dan mandiri dapat memisahkan yield bersih sebesar 5-9 poin persentase.

Contoh Kalkulasi Return Investasi Vila 3BR di Canggu

Vila 3BR, USD 500.000, yield bruto 14% = USD 70.000/tahun. Dikurangi biaya manajemen 28% = USD
19.600. Pemeliharaan 7% dari nilai bangunan ~USD 21.000/tahun (estimasi bangunan USD 300.000).
PBB ~USD 500/tahun. Perkiraan biaya tahunan: USD 41.100. Yield bersih estimasi: (USD 70.000 - USD
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41.100) / USD 500.000 = 5,8%. Dengan manajemen sangat profesional dan tingkat hunian 80%: bisa
mendekati 8-10%. Angka ini bersifat ilustratif; selalu minta data aktual dari properti sejenis yang sudah
beroperasi. Metodologi perhitungan berdasarkan data Magnum Estate dan Rumavi 2025.

1. Minta laporan keuangan aktual dari properti serupa yang sudah beroperasi di kawasan yang sama
— bukan sekadar proyeksi dari pengembang.

2. Kunjungi properti pada low season (Januari-Februari dan Mei-Juni) untuk menilai tingkat hunian
aktual, bukan hanya data peak season.

3. Hitung NPV (Net Present Value) selama masa leasehold dengan mempertimbangkan penurunan
nilai sisa pada tahun-tahun terakhir sebelum perpanjangan.

4. Anggarkan inflasi biaya operasional 5-10% per tahun — tanpa penyesuaian tarif sewa yang setara,
margin bersih akan menyempit dari tahun ke tahun.

5. Konsultasikan kewajiban perpajakan lintas negara: beberapa negara asal investor memiliki
perjanjian penghindaran pajak berganda (tax treaty) dengan Indonesia yang dapat mempengaruhi
kewajiban pajak final atas penghasilan sewa dari Bali.

Soelaiman Soemawinata, Ketua Umum APERSI, mengingatkan bahwa transparansi biaya merupakan
fondasi kepercayaan investor jangka panjang. Pasar Bali yang semakin matang menuntut standar
disclosure yang lebih tinggi — investor yang meminta laporan operasional terverifikasi dari manajemen
properti sebelum berkomitmen akan lebih siap menghadapi realitas investasi di lapangan.

Hendra Hartono, CEO Leads Property, menekankan bahwa kunci optimasi return vila Bali

bukan pada pemilihan kawasan semata, tetapi pada kualitas manajemen operasional —

pilihan operator properti sama pentingnya dengan pilihan lokasi untuk memaksimalkan yield

bersih jangka panjang.

Tautan Internal: Baca juga analisis pasar properti Indonesia di Regulasi Kepemilikan Properti Asing di
Indonesia dan Perbandingan KPR Subsidi vs Komersial.

Disclaimer: Artikel ini disusun sebagai informasi awal dengan bantuan kecerdasan buatan (AI)

berdasarkan data dan referensi yang tersedia hingga tanggal publikasi. Konten ini bersifat edukatif dan

tidak menggantikan saran profesional, konsultasi langsung, atau kebijakan resmi yang berlaku. Untuk

informasi yang akurat, terkini, dan mengikat — selalu verifikasi ke instansi terkait, asosiasi industri, atau

sumber primer yang relevan.
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