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ANALISIS PENGGUNAAN LAHAN KAWASAN KOMERSIAL
PERUMAHAN MUTIARA GADING CITY BEKASI DENGAN METODE
HIGHEST AND BEST USE

Desi Sulastri _

41187011190011

ABSTRAK

Peningkatan kebutuhan lahan untuk pengembangan properti menuntut pemanfaatan
lahan yang optimal agar menghasilkan nilai ekonomi tertinggi. Penelitian ini
bertujuan untuk menganalisis penggunaan lahan terbaik dan tertinggi (Highest and
Best Use) pada kawasan komersial Perumahan Mutiara Gading City, Bekasi.
Metode yang digunakan adalah metode HBU yang mempertimbangkan empat
kriteria utama, yaitu aspek legal (legally permissible), aspek fisik (physically
possible), aspek finansial (financially feasible), dan produktivitas maksimum
(maximally productive). Data penelitian terdiri atas data primer yang diperoleh
melalui observasi lapangan dan wawancara, serta data sekunder yang diperoleh dari
dokumen perencanaan, peraturan tata ruang, data pasar properti, dan biaya
pengembangan. Berdasarkan analisis aspek legal, fisik, finansial, dan produktivitas
maksimum, diperoleh dua alternatif penggunaan lahan, yaitu perumahan dan
perumahan-ruko (mix-use). Hasil analisis menunjukkan bahwa alternatif
perumahan menghasilkan nilai lahan sebesar Rp14.478.850,84/m? dengan
produktivitas lahan sebesar 20,66%. Sementara itu, alternatif perumahan-ruko (mix-
use) menghasilkan nilai lahan sebesar Rp25.136.184,50/m? dengan produktivitas
lahan sebesar 109,45%. Berdasarkan hasil analisis HBU, alternatif penggunaan
lahan berupa perumahan+ruko (mix-use) merupakan penggunaan lahan terbaik dan
tertinggi karena menghasilkan nilai lahan dan produktivitas yang lebih tinggi
dibandingkan alternatif perumahan. Dengan demikian, pengembangan kawasan
komersial di Perumahan Mutiara Gading City direkomendasikan menggunakan
konsep perumahantruko (mix-use) untuk mengoptimalkan nilai ekonomi lahan.

Kata Kunci: Highest and Best Use (HBU), penggunaan lahan, kawasan komersial,
perumahan, nilai lahan.
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LAND USE ANALYSIS OF THE MUTIARA GADING CITY
RESIDENTIAL COMERSIAL AREA USING THE HIGHEST AND BEST
USE METHOD

Desi Sulastri _

41187011190011

ABSTRAC

The increasing demand for land for property development demands optimal land
utilization to generate the highest economic value. This study aims to analyze the
highest and best land use (HBU) in the Mutiara Gading City commercial area in
Bekasi. The HBU method used considers four main criteria: legally permissible,
physically possible, financially feasible, and maximally productive. The research
data consists of primary data obtained through field observations and interviews, as
well as secondary data obtained from planning documents, spatial planning
regulations, property market data, and development costs. Based on the analysis of
legal, physical, financial, and maximum productivity aspects, two alternative land
uses were identified: housing and mixed-use housing and shophouses. The analysis
shows that the housing alternative generates a land value of Rp14,478,850.84/m>
with a land productivity of 20.66%. Meanwhile, the mixed-use housing-shophouse
alternative yielded a land value of Rp25,136,184.50/m? with a land productivity of
109.45%. Based on the HBU analysis, the mixed-use housing+shophouse
alternative yields the best and highest land use, generating higher land value and
productivity than the residential alternative. Therefore, the mixed-use
housing+shophouse concept is recommended for commercial development in
Mutiara Gading City Housing to optimize the economic value of the land.

Keywords: Highest and Best Use (HBU), land use, commercial area, housing, land

value.
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KUESIONER PENELITIAN

Perkenalkan nama saya Desi Sulastri , mahasiswa Unisma 45 Bekas; Jurusan

Teknik Sipil angkatan 2019 yang sedang mengerjakan penelitian tentang pemanfaatan
|ahan terbaik. Penelitian yang saya lakukan berjudul: «

Bekasi.
A. Identitas Responden

Nama : Engn WT?IWQ"’IL

Jenis Kelamin

Usia P24 A .

: ]'élv:jnuﬂﬂn Ca-_fl’- meac
Status : C—j;-»j _

Apakah fasilitas/properti ini memungkinkan atau tidak untuk didirikan di

Pekerjaan

lahan tersebut?

Analisis Penggunaan [ahan
Kawasan Komersial perumahan Mutiara Gading City Bekasi Dengan Metode Highest

and Best Use” Saya mohon kesediaan Bapak/Ibu untuk membanty mengisi kuesioner
pemilihan alternatif terbaik untuk didirikan dj lahan di Jalan Mutiara Gading Ciry

No Keterangan Setuju Tidak Setuju
1 | Perumahan
2 | Pertokoan
3 | Perumahan + Ruko (Mix Use) v
4 | Gudang
5 | Perkantoran
6 | Hotel
7 | Apartemen
8 | Lain-Lain

B. Skala Penilaian
| = Sangat Tidak Setuju
2 = Tidak Setuju
3 = Netral
4 = Setuju
5 = Sangat Setuju




c. Pernyataan

No Pernyataan 1]

[ | Lokasi kawasan mudah dijangkau.

2 | Jalan menuju kawasan sangat baik.

3 | Lahan memiliki lokasi yang strategis,

4 | Fasilitas umum di sekitar kawasan memadaj

5 | Lingkungan kawasan mendukung kegjatan usaha.

6 | Masih membutuhkan fasilitas komersial baru.

<] <

7 | Permintaan masyarakat terhadap area komersial
cukup tinggi.

v
8 | Nilai investasi kawasan diperkirakan meningkat. .
9 | Pusat kuliner layak dikembangkan. g
11 | Minimarket/supermarket diperlukan. <o
15 | Klinik atau fasilitas kesehatan diperlukan. »

Terima kasih atas kesediaan Bapak/Ibu untuk mengisi kuisioner di atas

Bila Bapak/Ibu bersedia untuk mengetahui hasil akhir dari Analisa Highest and Best Use

untuk lahan tersebut mohon isi Nomor HP dan Email di bawah ini.
Nomor HP i 0%5"} (T 8446.

Email



KUESIONER PENELITIAN

perkenalkan nama saya Desi Sulastri » mahasiswa Unisma 45 Bekasi Jurusan
Teknik Sipil angkatan 2019 yang sedang mengerjakan penelitian tentang pemanfaatan
ahan terbaik. Penelitian yang saya lakukan berjudul: “Analisis Penggunaan Lahan
Kawasan Komersial perumahan Mutiara Gading City Bekasi Dengan Metode Highest
and Best Use” Saya mohon kesediaan Bapak/Ibu untuk membanty mengisi kuesioner

pemilihan alternatif terbaik untuk didirikan d; lahan di Jalan Mutiara Gading City

Bekasi.

A. Identitas Responden
Nams : \Walnu Pajiero
Jenis Kelamin : (,HH - la'&,

Usia Pl Tanwr
Pekerjaan : ‘C’-,q,p(r\// sur

Status

Apakah fasilitas/properti ini memungkinkan atau tidak untuk didirikan di
lahan tersebut?

No Keterangan Setuju Tidak Setuju
1 | Perumahan ¢/
2 | Pertokoan
3 | Perumahan + Ruko (Mix Use)
4 | Gudang
5 | Perkantoran
6 | Hotel
7 | Apartemen
8 | Lain-Lain

B. Skala Penilaian
| = Sangat Tidak Setuju
2 = Tidak Setuju
3 = Netral
4 = Setuju
3 = Sangat Setuju




C. Pernyataan

Pernyataan
W I [ 2131473

— T Lokasi kawasan mudah dijangkau.
4

| Jalan menuju kawasan sangat baik.

3| Lahan memiliki lokasi yang strategis.
4

4 | Fasilitas umum di sekitar kawasan memadai

5 | Lingkungan kawasan mendukung kegiatan usaha. v

6 | Masih membutuhkan fasilitas komersial baru
' v

7 | Permintaan masyarakat terhadap area komersial
cukup tinggi.

8 Nilai investasi kawasan diperkirakan meningkat.
9 | Pusat kuliner layak dikembangkan. v

11 | Minimarket/supermarket diperlukan. v

15 | Klinik atau fasilitas kesehatan diperlukan. Vv

Terima kasih atas kesediaan Bapak/Ibu untuk mengisi kuisioner di atas
Bila Bapak/Ibu bersedia untuk mengetahui hasil akhir dari Analisa Highest and Best Use

untuk lahan tersebut mohon isi Nomor HP dan Email di bawah ini.

Nomor HP : ﬂf&l‘ 5579 ‘0?,_9;-
Email : Py/ano Wahyu 34 P glneul-com -




c. Pernyataan

mr”' Pernyataan “T—TT—-?—T—T

1 | Lokasi kawasan mudah dijangkau. R O e

5| Jalan menuju kawasan sangat baik I O N

RE

3 | Lahan memiliki lokasi yang strategis. S

4 | Fasilitas umum di sekitar kawasan memadai.

5 | Lingkungan kawasan mendukung kegiatan usaha,

6 | Masih membutuhkan fasilitas komersial bary.

7 | Permintaan masyarakat terhadap area komersial
cukup tinggi. V4

8 | Nilai investasi kawasan diperkirakan meningkat, ]

9 | Pusat kuliner layak dikembangkan.

11 | Minimarket/supermarket diperlukan.

vV

"4
.

15 | Klinik atau fasilitas kesehatan diperlukan.

Terima kasih atas kesediaan Bapak/Ibu untuk mengisi kuisioner dj atas

Bila Bapak/Ibu bersedia untuk mengetahui hasil akhir dari Analisa Highest and Best Use
untuk lahan tersebut mohon isi Nomor HP dan Email di bawah ini.

Nomor HP : 0{82- gS?ﬁ 0395
Email = Parono .Wak Y484 4 ginal-com .
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Pekerjaan Struktur Perumahan

Lampiran 3

—Jenis Pekerjaan Prosentase Harga
— Pondasi 10% 440,000
— Struktur 29% 1,276,000
Lantai 10% 440,000

—  Dinding 10% 440,000
— Plafond 8% 352,000
T Atap 10% 440,000
Utilitas 8% 352,000
Finishing 15% 660,000
Total 100% 4,400,000

Lampiran 4

Pekerjaan Struktur Perumahan+Ruko

Jenis Pekerjaan Prosentase Harga
Pondasi 10% 470,000
Struktur 29% 1,363,000

Lantai 10% 470,000
Dinding 10% 470,000
Plafond 8% 376,000

Atap 10% 470,000
Utilitas 8% 376,000
Finishing 15% 705,000

Total 100% 4,700,000
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