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OPTIMALISASI PENGGUNAAN LAHAN KOSONG DENGAN
ANALISIS HIGHEST BEST USE (HBU) DI KOTA MALANG

Oleh :
Meysya Ayu Putri Prastya, Lila Ayu Ratna Winanda, Maranatha
Wijayaningtyas

ABSTRAK

Laju pertumbuhan penduduk dan tingkat perekonomian yang semakin
meningkat di Kota Malang, membuat daya tarik masyarakat kepada bidang properti
semakin meningkat. Pertumbuhan penduduk beserta daya tarik masyarakat pada
bidang properti sangat bertolak belakang dengan ketersediaan lahan di Kota
Malang. Hal ini menyebabkan tanah memiliki nilai ekonomi yang sangat tinggi.
Oleh karena itu, perlu dilakukan perhitungan peruntukan bangunan yang paling
memungkinkan dan diizinkan sesuai zoning suatu lahan kosong atau bangunan yang
telah di bangunan.

Untuk mengetahui peruntukan bangunan yang paling memungkinkan pada
lahan kosong seluas 17.615,28 m? di Jalan Simpang Laksda Adi Sucipto Kota
Malang, adalah dengan melalukan analisis Highest Best Use (HBU). Pada
penelitian ini akan dianalisis terhadap empat aspek yaitu, aspek fisik, aspek legal,
aspek finansial, dan produktivitas maksimum.

Berdasarkan hasil analisis aspek fisik, aspek legal, aspek finansial, dan
produktivitas maksimum, perumahan dan apartemen merupakan alternatif
peruntukan bangunan terbaik untuk didirikan. Alternatif bangunan perumahan
memberikan penambahan nilai lahan sebesar Rp. 838.892,14/m? sedangkan
bangunan apartemen memberikan penambahan nilai lahan sebesar Rp.
2.488.665,82/m?. Sehingga dari perhitungan analisis Highest Best Use (HBU)
didapatkan alternatif bangunan perumahan dan apartemen sebagai penggunaan
tertinggi dan terbaik.

Kata Kunci : Highest Best Use, Lahan Kosong, Penggunaan tertinggi dan
terbaik.
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OPTIMIZING THE USE OF VACANT LAND IN MALANG CITY
WITH HIGHEST BEST USE ANALYSIS (HBU)

By :
Meysya Ayu Putri Prastya, Lila Ayu Ratna Winanda, Maranatha
Wijayaningtyas

ABSTRACT

The rapid population growth and increasing economic rate in the city of
Malang have led to an increasing attraction of people towards the property sector.
The population growth and the attraction towards the property sector are in stark
contrast to the availability of land in Malang. This has resulted in land having very
high economic value. Therefore, it is necessary to calculate the most feasible and
permitted building allocation according to the zoning of an empty land of an
already constructed building.

To determine the most feasible building allocation for an empty land
measuring 17.615,28 m? on Simpang Laksda Adi Sucipto Street, Malang City, an
analysing of the Highest Best Use (HBU) will be conducted. This research will
analyze four aspects: physical aspect, legal aspect, financial aspect, and maximum
productivity.

Based on the analysis of the physical aspect, legal aspect, financial aspect,
and maximum productivity, housing and apartments are the best alternative
building allocation to be established. The alternative of housing provides an
increase in land value of Rp. 838.892,14/m?, while the apartment building provides
an increase in land value Rp. 2.488.665,82/m?. Therefore, based on the Highest
Best Use (HBU) analysis, the alternatives of housing and apartments are obtained
as the highest and best usage.

Keywords : Highest Best Use, Vacant Land, Highest and Best Usage

vii



DAFTAR ISl

LEMBAR PERSETUJUAN ... [
LEMBAR PENGESAHAN ......ooii et I
KATA PENGANTAR ..ottt ii
PERNYATAAN KEASLIAN TUGAS AKHIR ... 1\
HALAMAN PERSEMBAHAN ...t v
ABSTRAK et Vi
ABSTARCT .ottt bbbttt vii
DAFTAR ISL.. e viii
DAFTAR GAMBAR ... Xii
DAFTAR TABEL ... Xiii
DAFTAR GRAFIK ... XV
DAFTAR LAMPIRAN ... XVi
BAB | PENDAHULUAN ... 1
1.1 Latar BlaKang .......cccovoieiiiiiiic et 1
1.2 1dentifikasi Masalah ... 2
1.3 RUMUSAN MASIAN ..o 2
Lo TUJUAN ettt bbbttt bt bt 3
1.5 Batasan Masalah ... 3
1.6 MANTAAL.......eeiveieieieie et 3
BAB I TINJAUAN PUSTAKA . ... 4
2.1 Studi TerdanUIU .........cviiiiii e 4
2.2 Konsep dan JEnis PrOPerti .......cccueiieiiiiie e 6
2.3 Pendekatan Penilaian Properti.......ccccoeiieiiiieneeie e 8
2.4 Konsep Highest Best Use (HBU) ......cccocoiiiiiiiiiiiiieee e 10

viii



2.5 Kriteria Highest Best Use (HBU) .......cccoooviiiiiiiiiiee e 10

2.5.1 Psychally Possible (ASpek FiSiK) .........cccciiiiiiiiiiiicesceseeees 11
2.5.2 Legally Possible (Aspek Legal) ..o 11
2.5.3 Financially Possible (Aspek Finansial) ..........ccccovviiiiiinenienicnciineens 12
2.5.4 Maximally Productive (Produktivitas Maksimum).............ccccevvvevnenee. 13
2.6 Pengertian HUNIAN .........cooiiiiicc e 13
2.7 JENIS HUNTAN .ottt 14
2.7.1 Hunian HOrzontal...........cccooviiiiiiiiiicce e 14
2.7.2 Hunian Vertikal...........ccocooiiiiiiiiice e 14
2.8 EVAlUAST INVESTAST ......eeviiciiiicicee s 15
2.8.1 Metode Net Present Value (NPV) .....ccooveiiiiiiiccece e 15
2.8.2 Metode Internal Rate of Return (IRR).........cccooveviiiieiieiecc e 16
2.8.3 Metode Payback Period (PBP)........cccociviiiiiiiiieene s 17
2.9 Minimum Attractive Rate of Return (MARR) .......ccooiiiiiiiiiiiecee, 17
2.10 Terminal ValUe ........c.ooviiiiiiiiiieee s 18
2. 11 NI PIOPEIT ...t 18
2.12 Nilai Pasar BaNQUNAN ..........cccoiiiiiiiieieesie s 19
2. L3 NTAT LANAN ..ot 19
BAB I METODOLOGIH ... 21
3.1 KONSEP ANALISIS....eiiiieiiiieitie ettt 21
3.2 LOKAST STUAI ..ot 21
3.3 PATAMETEN ... 22
3.4 Metode Pengumpulan Data ...........ccceeveeiiiiiieiie e 26
3.4.1 Pengumpulan Data Primer.........cccceoieiiieiie i 26
3.4.2 Pengumpulan Data SEKUNGET ..........ccooiiieiiniiiienieeie e 26
3.4.3 Metode ANAlISIS DALA ........ccccvrverieiniicsese e 27



3.4.4 Analisis ASPeK Legal ... 27

3.4.5 Analisis ASPEK FiSIK ........ccoiiiiiiiiieeee s 30
3.4.6 Analisis Aspek FINansial ...........cccooeviiiiiiiiiicec e 30
3.4.7 Analisis Produktivitas MakSImumM...........ccooriiiiiiie e 33
3.5 Tahap Penlitian .......ccooviiiiiiicee e 34
BAB IV HASIL ANALISIS DAN PEMBAHASAN.........coooiieieeeeen 36
4.1 Peraturan Daerah Terkait...........ccouvereiiiineneise e 36
I 7 o [ o SRS 37
4.1.2 BUIIAING COUBS ..ottt 37
4.2 Analisis ASPEK LEGal.........ccviieiiiiie e 40
4.2.1 Analisis Aspek Legal Perumahan...........cccccoeveiieiieviciieseece e 40
4.2.2 Analisis Aspek Legal RUMah SUSUN.........ccccoviieiieeieiie e 41
4.2.3 Analisis Aspek Legal Apartemen .........ccocvvveieieieneniseseeseeeee 42
4.3 ANalisis ASPEK FISIK........cooiiiiiiiiiie s 44
4.4 Perencanaan BanguUNan...........coooeiriiieiiieiee e 45
4.4.1 Perencanaan Perumahan .........cccooorereieninenieeenee e 45
4.4.2 Perencanaan RUMaAN SUSUN ..........coccoiiiiiiiiiieieeee s 45
4.4.3 Perencanaan APArteMEN .........cccoovererriiieieeie e 46
4.5 Analisis ASpek FINanSIal .........ccooveieiiiiiiiiieee e 47
4.5.1 Analisis Aspek Finansial Perumahan ............ccccooceviiiiiiiccc e, 47
4.5.2 Analisis Aspek Finansial Rumah Susun ...........cccccevvevieeieccie e, 56
4.5.3 Analisis Aspek Finansial Apartemen.........ccccccvevveevievieenee s 65
4.5.4 ANALISIS ATUS K8S ..ot 75
4.6 Analisis Produktivitas MakSImUuM ..o 77
BAB V KESIMPULAN DAN SARAN ......oii e 79
5.1 KESIMPUIAN ...ttt nres 79



5.28aran..................

DAFTAR PUSTAKA

LAMPIRAN...............

Xi



Gambar 3.
Gambar 3.
Gambar 3.
Gambar 4.
Gambar 4.
Gambar 4.
Gambar 4.
Gambar 4.

DAFTAR GAMBAR

1 Kondisi Lahan Tampak ALaS..........ccoceriiirieiiereienese e, 21
2 Kondisi Lahan Tampak Samping..........ccoceeoeieieneneneniseseeeen 22
3 Bagan Alir Tahap Penelitian ...........ccccccovveveiiiiieie e, 35
1 Lahan Penelitian JI. Simpang Laksda Adi SUCipto ..........c.cccccvevenen, 36
2 Luas Lahan Perumanan ...........ccooveueiieninie e 41
3 Luas Lahan RUMaN SUSUN ........c.ccieiiiieriieie e 42
4 Luas Lahan APartemMen ..........cccueiveieiieeieeie e st 43
5 Sketsa Lahan KOSONG ........cccoviiiiiiiciic e 44

Xii



Tabel 2.
Tabel 2.
Tabel 2.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 3.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.

DAFTAR TABEL

1 Studi TerdaNUIU........ccooiiiiic e 4
2 SITAL PIOPEITE ..o 7
3 JBNIS PIOPEITI ...t 8
1 Kriteria Parameter pada Analisis Highest Best Use (HBU) ................. 22
2 Parameter pada Analisis Highest Best Use (HBU)...........cccccvevveiviennenn. 25
3 Data SEKUNUET ......eeuiiieieiieeie ettt nne e 26
4 Persentase Fasilitas UmUM .........ccccooviioiiinniene e 28
5 Nilai Koefisien Dasar Bangunan (KDB) ........c.ccccooeviveieiiicieeie e, 28
6 Nilai Koefisien Lantai Bangunan (KLB)........cccccoveiiiiiiiciicce e, 29
7 Nilai Koefisien Dasar Hijau (KDH)........c.ccoovviiiiiinineneseseseeeees 29
8 Ketinggian BanguNan..............ceveieiiiiie i 30
9 Asumsi Biaya INfrastruktur............ccoooviieiiiic e, 32
10 Kebutuhan Air Per/m? BanguUNan..............cccceeeevevereeeseseeeseeessssnnen. 32
11 Kebutuhan Listrik Per/m? Bangunan ............cccc.ocevevvuerererereesrennannn. 33
1 Building Codes Perumahan............coviiriiinicieiese e, 37
2 Building Codes RUMah SUSUN ...........ccceiieiieiecic e 38
3 Building Codes APartemen..........ccccveveeiueiieie e se e 39
4 Analisis Aspek Legal Perumahan ...........ccoovviiiiiienicicnceece 40
5 Analisis Aspek Legal RUmah SUuSUN..........ccoccoviiiiiiiieneeee 41
6 Analisis Aspek Legal Apartemen ..........ccccocveveeieiieie s, 43
7 Jumlah Perencaan Unit Perumahan............cccooeviiiniinn i, 45
8 Jumlah Perencanaan Unit Rumah Susun .........cccccooeviiiniiiincen 46
9 Jumlah Perencanaan Unit APartemen ..........ccocvvverereneneneseseeeeens 46
10. Biaya Teknis Bangunan Rumah Tinggal Sederhana 1 Lantai ........... 47
11 Biaya Investasi Bangunan Perumahan............c.ccccoovvevieiiic e e, 49
12 Biaya Infrastruktur Perumahnan ............cccooviiiininc i, 50
13 Total Biaya Investasi Perumahan............c.cccoeveneniieninencseeeeeen, 50
14 Harga Jual Per Unit Perumahan ...........cccccooeevie i 52
15 Asumsi Pembangunan Perumahan Setiap Tahun...........cccccoooeiienenne. 52
16 Asumsi Penjualan Unit Perumahan Setiap Tahun ...........cccccevvennee. 52

Xiii



Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.
Tabel 4.

17 Total Pendapatan Perumahan...........ccocooviiiiieiencineeeeeee, 54
18 Total Pengeluaran Perumahan ...........ccccooovviiniinienie e 56
19 Biaya Teknis Bangunan Low Risk 4 Lantai ..........cccccceevveveieeinernenne. 57
20 Biaya Investasi Bangunan Rumah SusUN...........cccceevivevieeiecieseennenn, 59
21 Biaya Infrastruktur RUmMah SUSUN.........ccoovieiiniiiieese e 59
22 Total Biaya Investasi RUmah Susun ..........ccccooeiieiiiniinnenc e, 60
23 Harga Sewa RUM@AN SUSUN.........ccooveiiiiieieerie e 61
24 Total Pendapatan RUMah SUSUN ..........ccevveieiieiicie e 62
25 Total Pengeluaran RUMah SUSUN ..........cccooiiiiiiieieseeeeeee 65
26 Biaya Teknis Banguna Low Risk 4 Lantal ...........ccccoceveniniininniniennn, 65
27 Biaya Investasi Bangunan Apartemen .........cccocceevveveeveveeseereeseesnenns 67
28 Biaya Infrastruktur APartemen ..........ccccevveveeieeseese s 68
29 Total Biaya Investasi APartemen.........ccocvvvvieiieieieneseseses e 69
30 Harga Jual dan Harga Sewa Per Unit Apartemen ...........cccoceevveeennenn. 70
31 Pendapatan Jual Beli APartemen ..........ccccccevveveiieieeie e, 71
32 Total Pendapatan ApartemMen ...........cccvevveiieieeriesiese e se e 72
33 Total Pengeluaran APartemen..........o.cooeieiireeieiene e 75
34 Rata-Rata Suku Bunga DepOSIt..........ccccvrerirerieiieie e 76
35 Rekapitulasi Analisis Arus Kas .........ccocooeriiiiinene e 76
36 Kesimpulan Analisis Produktivitas Maksimum..............c.ccccceevvenenn, 78

Xiv



DAFTAR GRAFIK

Grafik 4. 1 Kenaikan Nilai Lahan/m?

XV



DAFTAR LAMPIRAN

Lampiran 1 Harga Lahan ..........cceeveeieieeieceeeceseee et 85
Lampiran 2 Analisis Aspek Pasar Perumahnan ..........ccccoceveeerieienieneneneneneenen 85
Lampiran 3 Pendapatan Penjualan Unit Perumahan...........c.cccceovvvvevieiieccieseennnn, 85
Lampiran 4 Pendapatan Service Charge Perumahan ..........ccoceevevveeneenenceeneennens 86
Lampiran 5 Biaya Listrik pada Perumahan............ccccoevevevieneeieeeeseeeceseens 86
Lampiran 6 Biaya Air pada Perumahan...........c.ccceeeeveecieiienecsieseeseeie e 87
Lampiran 7 Marketing Fee pada Perumahan ...........ccocoeveveeinieiieninenenencnee 87
Lampiran 8 Gaji Pegawai pada Perumahan .............ccoceevveveeveeviecieseeie e, 88
Lampiran 9 Pendapatan Biaya Sewa RUMah SUSUN .........cccoveevienieneenienieneennens 88
Lampiran 10 Pendapatan Service Charge Rumah Susun..........ccccccevvevievienieennen, 89
Lampiran 11 Biaya Listrik pada RUmah SUuSUN ...........cccoveririeienienenenenenee, 89
Lampiran 12 Biaya Air pada RUMah SUSUN............ccovieiiiiienecieceeceee e 90
Lampiran 13 Biaya Pemeliharaan dan Perawatan pada Rumah Susun................. 90
Lampiran 14 Pajak dan Asuransi pada Rumah SUuSUN ..........cccceeeevveveecieseesieennen, 91
Lampiran 15 Gaji Pegawai pada Rumah SUSUN.........cccceevviereeienieseeieceeseene 91

Lampiran 16 Analisis Aspek Pasar Apartemen Everyday Soekarno Hatta Malang

............................................................................................................................... 92
Lampiran 17 Pendapatan Sewa Unit Apartemen ...........ccccceeveevveeeeseesieeceeseenns 92
Lampiran 18 Pendapatan Service Charge Apartemen ........ccccceeveeeeeveerierveneenns 93
Lampiran 19 Biaya Listrik pada Apartemen..........cccceevveeveereeeveenee e see e 93
Lampiran 20 Biaya Air pada APartemen ........cccecueeeereereeseeseeneeeeeseeesseseesseesens 94
Lampiran 21 Biaya Perawatan dan Pemeliharaan pada Apartemen ..................... 94
Lampiran 22 Pajak dan Asuransi pada Apartemen .........ccccevvveevreeveeecieesveesneenene 95
Lampiran 23 Gaji Pegawai pada APartemen .........cccceeeevvereereeseeeeeseereeseeseesnens 95
Lampiran 24 Analisis Arus Kas Perumahan ...........ccccocveeveevieecieesieecieecie e 96
Lampiran 25 Analisis Arus Kas RUMah SUSUN........c.cccceevereereeiieeieseeie e 97
Lampiran 26 Analisis Arus Kas APartemen ..........coceveevereeneenienieeneenieseeseennens 98

XVi



