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ABSTRAK 

Kevin Alexsander Donelly, Program Studi Teknik Sipil, Fakultas Teknik Sipil dan 

Perencanaan, Institut Teknologi Nasional Malang, Juli 2025, Analisa Highest And 

Best Use (HBU) Dalam Penentuan Pemanfaatan Lahan Kosong Pada Kawasan 

Ruko Sultan Hasanudin Kabupaten Tulungagung, Pembimbing : (1) Dr. Lila Ayu 

Ratna W, ST., MT. (2)  Hadi Surya Wibawanto S., ST., MT., IPP. 

 

Kabupaten Tulungagung menghadapi tantangan pengelolaan ruang dan 

pemeliharaan lahan seiring pertumbuhan populasi dan urbanisasi. Sebuah lahan 

kosong seluas 18.856 m² di kawasan Ruko Sultan Hasanudin telah terbengkalai 

selama puluhan tahun. Kondisi ini menunjukkan pemanfaatan lahan yang belum 

optimal, penelitian ini bertujuan untuk menganalisis alternatif penggunaan lahan 

kosong yang paling optimal dan tertinggi berdasarkan metode highest and best use 

(HBU). Selain itu, penelitian ini juga bertujuan untuk menganalisis potensi 

peningkatan nilai lahan akibat penerapan metode HBU. Analisis HBU melibatkan 

empat kriteria utama yaitu aspek fisik, legal, pasar, finansial, dan produktivitas 

maksimum. Aspek legal mempertimbangkan peraturan tata ruang dan kode 

bangunan yang berlaku di Kabupaten Tulungagung. Aspek fisik meninjau ukuran, 

bentuk lahan, utilitas, dan aksesbilitas. Aspek pasar membahas permintaan dan 

penawaran serta potensi pasar untuk properti yang diusulkan. Penentuan alternatif 

dilakukan melalui wawancara dan penyediaan kuesioner kepada responden terkait. 

Aspek finansial mencakup estimasi biaya investasi, pendapatan, pengeluaran, arus 

kas, nilai sekarang bersih (NPV), Rasio Manfaat/Biaya, dan Tingkat Pengembalian 

Internal (IRR). Alternatif yang terpilih meliputi ritel/supermarket, perkantoran, dan 

pusat perbelanjaan (mal). Pemanfaatan lahan sebagai pusat perbelanjaan 

menunjukkan peningkatan nilai lahan tertinggi sebesar 52%, menjadikannya 

alternatif terbaik dan tertinggi untuk pengembangan lahan di kawasan Ruko Sultan 

Hasanudin, Tulungagung. 

 

Kata Kunci : Pemanfaatan Lahan, Metode Highest and Best Use, Produktivitas   

.Maksimum 
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ABSTRACT 

Kevin Alexsander Donelly, Civil Engineering Study Program, Faculty of Civil 

Engineering and Planning, National Institute of Technology Malang, July 2025, 

Analysis of Highest and Best Use (HBU) in Determining the Utilization of Vacant 

Land in the Sultan Hasanudin Shop House Area, Tulungagung Regency, Supervisor 

: (1) Dr. Lila Ayu Ratna W, ST., MT. (2)  Hadi Surya Wibawanto S., ST., MT., IPP. 

 

Tulungagung Regency faces challenges in spatial management and land 

maintenance due to population growth and urbanization. An 18,856 m² vacant land 

in the Sultan Hasanudin Ruko area has been neglected for decades. This condition 

indicates suboptimal land utilization. This study aims to analyze the most optimal 

and highest alternative uses of vacant land based on the highest and best use (HBU) 

method. In addition, this study also aims to analyze the potential increase in land 

value due to the application of the HBU method. The HBU analysis involves four 

main criteria: physical, legal, market, financial, and maximum productivity 

aspects. The legal aspect considers spatial planning regulations and building codes 

applicable in Tulungagung Regency. The physical aspect reviews the size, shape of 

the land, utilities, and accessibility. The market aspect discusses demand and 

supply as well as market potential for the proposed property. The determination of 

alternatives is carried out through interviews and the provision of questionnaires 

to relevant respondents. The financial aspect includes estimates of investment costs, 

income, expenses, cash flow, net present value (NPV), Benefit/Cost Ratio, and 

Internal Rate of Return (IRR). The selected alternatives include 

retail/supermarkets, offices, and shopping centers (malls). Land use as a shopping 

center shows the highest increase in land value of 52%, making it the best and 

highest alternative for land development in the Sultan Hasanudin Ruko area, 

Tulungagung. 

  

Key Word : Land Utilization, Highest and Best Use Method, Maximum Productivity 
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