ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM
5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Daftar Isi

Halaman JUdul .......iiiiiiiniiniiniiniiennennienneineecseeseesesseseesessssssssssessss i
Halaman Pengesahan..........eiiieiiiviinninicnsninnsnicssnnecsssncssssncsssnossssscssssssssssssssses ii
Pernyataan Keaslian Karya TuliS......cccceovviienviicisninisninssnnccssnnessssncssnencssssnesanns iii
PraKata...cceecneiineiniinnienninneinnecnnecniissensecsseesesssesssessssesssassssssssassssesssssssasess iv
DAftar ISi..ccciveeneniseisennsieninenseennensnnnssessnecsseesecsssessssssssesssassssessssssssssssassssesssases vii
Daftar Tabel......iiiniiiiiiiiniinnienninneennesnnecniiaenseessecsissessessseessssssessss X
Daftar GAMDAL ......ccoeeiniiiiinniinienntecntineenneeniecsiissesseesseessassssesssessssesssasssssess xi
Daftar LAMPIran ....eceeieiiniieniiciiiisiisiisiissiossiossssssssssssssssssssss xii
INEISALT cuverureiiriiniiiieineiniensnenieenaessnesssessnsessesssnesssesssnssssesssassssesssassssssssasssesssase xiii
ADSTPACE ccnnavvonnnvvosvrnosnnisssssssssrsssssossssssssssssssssssssssesssssssssssssssssosssssssssssossssssssssssses xiv
BAB I PENDAHULUAN. .....cconiniininnnisssnsasssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssassssssssssasss 1
1.1 Latar Belakang...........cccoooiiiiiiiiiiiieciieieee ettt e 1
1.2 Rumusan Masalah ...........ccoooiiiiiiiiiiiiicee e 7
1.3 Pertanyaan Penelitian ............cccceeiieiiieniiiiiieiie et 8
1.4 Tujuan Penelitian...........ccccoevuiiiiiiiieiiieiieee ettt e en 8
1.5 Motivasi Penelitian..........ccccieiiiiiieiiieiieeieeiie ettt e 9
1.6 Manfaat Penelitian...........ccoeoiiiiiiiieeiieiieeieeee et 9
1.7 Ruang Lingkup dan Batasan Penelitian............ccccoceeviriiiniininiiniencniennn 9
1.8 Sistematika PenuliSan............coccueiiiiiiiieiiiiniieiieie e 10
BAB Il LANDASAN TEORI DAN TINJAUAN PUSTAKA......uuciceinvercccsnnns 12
2.1 Definisi dan TerminolOgi ........cccueevuieriieiiieniiieiienie ettt 12
2.1 1. TaANAN ...t ens 12
2.1.2.PeNilaian .....cc.oeeiiiiiieiieie ettt ens 12

2. 1.3 PTOPETLL ettt ettt ettt ettt ettt et e e snbeebaeenneens 13
2.1.4. Harga, biaya dan nilai.........ccceccueeiiieniiiiiieiiecieeee e 15
2.1.5.Highest and Best Use (HBU) ......c..ccceeeieiieeciiesieeieeeeeeieeeiee e 15

2.2 Tinjauan Pustaka .........c.coocviiiiiiiiiiieiieeeeeee e 17



ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM
5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

BAB III METODE PENELITIAN ...cuciiiiiiniiicnnssnniccssssssscsssssssssssssssssssssssssssssnans 20
3.1 Konsep Penelitian..........ccceeeiieiieiiieniieiiieiieee ettt 20
3.2 Variabel Data........cc.oocviriiiiiiiiiieieceeeeee e 21
3.3 Definisi Operasional..........cccceecieeiieiieiiiieniieeie e 21
3.4 Data Penelitian.........cocuevieiiiiiinieieciereeieeeceeet e 23

3.4.1. Tahap pengumpulan data ...........cceeeieriieiiieniiieiiee e 23
3.4.2.0bservasi 1apangan ...........ccceecieriieiiieniieeiee et 24
3.4.3.Studi kepustakaan..........ceeviieiiiniieieie et 24
3.4.4.5UmDber data........ooiiiiiiiiiiiiee e 24
3.5 ANalisis Data ....cc.eoouiiiiiieiiiiie e 25
3.5.1.AnalisisS KaWaSAN ....c..eecuiriiiriiiiiriieieeiesee et 25
3.5.2. ANALISIS PASAT ...eeeeiieiieiiieiieeieeete et e ete et e siae et e siteete e st e ebeesnaeebaesaaeans 27
3.5.3. Analisis tingkat perekonomian.............cceeceerieeriienieenienieeiieeie e 28
3.5.4. Analisis kelayakan keuangan ............cccccoeeieiiieiiiniienieniecceee e 29

BAB 1V HASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN....iicinniiccnnneniccsnnns 32

4.1 Gambaran Umum Kabupaten Kampar..........ccccoeceeviiiiiiinienieenieeieeee 32

4.1.1Letak dan kondisi geografis kabupaten kampar..........c..ccoceeverienieninnen. 32
4.2 Tinjauan Ekonomi Kabupaten Kampar ............ccocevviiiiiienieniiieniecieeee, 35
4.2.1.Pertumbuhan €KONOmI...........cccueriiririieniiniieieiieseee e 35
4.3 Analisis Produktifitas ..........cccceeoiriiniiiiniiiiineeceeeeee e 37
4.3.1.1dentifikasi aspek legal...........ccoeviirriiiiiiniieiee e 37
4.3.1.1Status kepemilikan tanah. ..........cccooceviiieniiiiiiniie 38
4.3.1.2Zoning (peruntukan kawasan). ..........c.cceeeerieenieniieniienie e 38
4.3.1.3Persyaratan building code. .........ccceovveriieniiniiiiiieeiieee e 39
4.3.2.Pembahasan aspek fiSiK..........cccoevieriiiiiiniieiieceeeee e 39
4.3 3. AtrIDUL LOKAST...evveiieiiiiieieieieceeeee e 41
4.3.4. Analisis potensi alternatif pemanfaatan properti...........cccceevveeeuieniiennnnnn. 43
4.4 ANaliSis PaASAT ....ccviiiiiiiiiiiiiiece s 46
4.4.1 Analisis alternatif perumahan sederhana .............ccoccoovviieiiiiniiiiinnienen, 46
4.4.2 Analisis permintaan perumahan sederhana.............cccocceeeviieniiiiiinniennnn. 46
4.4.3 Analisis alternatif TUKO ........cceeviieiiieniieiieie et 48
4.4.4 Analisis permintaan TUKO .........c.eecuierieeiiienieeiienie et eveesiee e eeeeseeeens 48
4.5 Analisis biaya pengembangan Properti ..........ecceeeeveereeeeieeneenieeneesveeneeenns 49
4.5.1 Analisis biaya perumahan sederhana .............cccooeeviieniiniienieiiieieen, 49
4.5.2 Analisis biaya mixed use development ................cccccuevvueeeveneeeceeneennnnn. 50
4.6 Analisis Proyeksi Pendapatan Properti..........ccccoeeveeniieciienieniiienieeieeee, 51
4.6.1 Analisis proyeksi pendapatan perumahan sederhana................ccccceenneen. 51
4.6.2 Analisis proyeksi pendapatan mixed use development............................. 52
4.7 Indikasi Nilai Properti dengan Pendekatan Pasar..............cccoecueeniiniinnnnnnn. 53
4.8 Analisis Kelayakan Keuangan............cccoccueeoiieniiniiienieeiieieeieeiee e 53

BAB V SIMPULAN ...cuuiitininicnicississesssssssssssssssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssossoses 55
5.1 SIMPULAN ...ttt et e eneeas 55
5.2 SATAN ettt ettt et 56

5.3 Keterbatasan Penelitian ............ueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeees 56



ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM

5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

DAaftar PUSEAKA....ccovereeeeneeiireeenereeeneeesseccseresssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssasassssssse D7

LAMPITan a.eoiiniiniennienninienniiiiimiesisiisesisissssessssssssssssssssesssssss 00



ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM
5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Daftar Tabel

Tabel 1.1 Luas Wilayah, Jumlah Penduduk dan Kepadatan Penduduk Kabupaten

Kampar Menurut Kecamatan Tahun 2015........c.ccoooeiiiiiniininiinien, 3
Tabel 2.1 Penelitian Terdahulu ...........ccccoviiiiiiiiiiiieeee 17
Tabel 3.1  Variabel Data........cccooiiviiiiiniiiiiieeeeeeee s 21
Tabel 3.2 Sumber Data.........cooveriiiiiiiiieieeieeeeee s 24
Tabel 4.1 Pertumbuhan Ekonomi di Provinsi Riau.......c..ccccovvieviniinininnicnnenne. 36
Tabel 4.2 Fasilitas Umum dan Sosial Sekitar Objek Penelitian.......................... 42
Tabel 4.3 Wawancara dengan Narasumber...........ccccceevveriienieniiienieeieeeee 43
Tabel 4.4 Penduduk Kabupaten Kampar Menurut Kelompok Umur.................. 47

Tabel 4.5 Rekapitulasi Hasil Analisis Kelayakan Keuangan..............c.cccoeune.e. 53



ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM
5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Daftar Gambar
Gambar 1.1  Peta Lokasi Aset Penelitian ..........ccccooeeviriienieninieniincciccccee 5
Gambar 1.2 Lokasi Objek Penelitian ............cccoevvievieniiiiieniieieieceeceeee e, 6
Gambar 3.1 Peta Telaah Pola Ruang Objek Penelitian.............ccccceevvieivennenne. 26
Gambar 4.1 Wilayah Administratif Kabupaten Kampar..............ccccoeevieiiennennn. 33
Gambar 4.2 Luas Wilayah Kabupaten Kampar Per Kecamatan ...................... 34
Gambar 4.3  Peta Objek Penelitian ...........ccccoecvievieiiiiniieniieiecie e 40
Gambar 4.4  Fasilitas Umum Dan Sosial Sekitar Objek Penelitian..................... 42
Gambar 4.5  Siteplan Perumahan Sederhana .............cccccoeciiiiiiiiiiiiniiicie, 50

Gambar 4.6  Siteplan Mixed Use Development................cccoevueecveveenceeennennnnn. 51



ANALISIS HIGHEST AND BEST USE (HBU) DALAM PEMANFAATAN LAHAN KOSONG PADA JALAN
SULTAN ABDUL JALIL KM
5 DESA KEPAU JAYA KABUPATEN KAMPAR PROVINSI RIAU
KINTAN UMARI, Dr. Akhmad Makhfatih, M.A.
UNIVERSITAS

GADJAH MADA Universitas Gadjah Mada, 2020 | Diunduh dari http://etd.repository.ugm.ac.id/

Daftar Lampiran

Lampiran 1  Peta Penetapan Kawasan Strategis Kabupaten Kampar ................ 61
Lampiran 2 Analisis Pendekatan Pasar.............cocooeviiniininiiininnicciceee, 62
Lampiran 3  Rencana Anggaran Biaya Perumahan Sederhana.......................... 63
Lampiran4 Rencana Anggaran Biaya Rumah Took (Ruko).........c.ccccceevuennnenne. 65

Lampiran 5 Harga Jual Properti Di Kawasan J1. Sultan Abdul Jalil KM 5 ....... 68
Lampiran 6 ~ Band Of Investment Method ..................ccoceveeveniesienciineeniennenne 69
Lampiran 7  Discounted Cash Flow (DCF) Alternatif Perumahan..................... 70

Lampiran 8  Discounted Cash Flow (DCF) Alternatif Mixed Use DevelopmentT1



	Title
	Surat Keterangan
	PERNYATAAN KEASLIAN KARYA
	Prakata
	Daftar Isi
	Daftar Tabel
	Daftar Gambar
	Daftar Lampiran
	Intisari
	Abstract
	BAB IPENDAHULUAN
	1.1 Latar Belakang
	1.2 Rumusan Masalah
	1.3 Pertanyaan Penelitian
	1.4 Tujuan Penelitian
	1.5 Motivasi Penelitian
	1.6 Manfaat Penelitian
	1.7 Ruang Lingkup dan Batasan Penelitian
	1.8 Sistematika Penulisan

	BAB IILANDASAN TEORI DAN TINJAUAN PUSTAKA
	2.1 Definisi dan Terminologi
	2.1.1 Tanah
	2.1.2 Penilaian
	2.1.3 Properti
	2.1.3.1 Real estate.
	2.1.3.2 Real property.
	2.1.3.3 Harga, biaya dan nilai.
	2.1.3.4 Highest and Best Use (HBU).


	2.2 Tinjauan Pustaka

	BAB IIIMETODE PENELITIAN
	3.1 Konsep Penelitian
	3.2 Variabel Data
	3.3 Definisi Operasional
	3.4 Data Penelitian
	3.4.1 Tahap pengumpulan data
	3.4.2 Observasi lapangan
	3.4.3 Studi kepustakaan
	3.4.4 Sumber Data
	3.5 Analisis Data
	3.5.1 Analisis kawasan
	3.5.2 Analisis pasar
	3.5.3 Analisis tingkat perekonomian
	3.5.4 Analisis kelayakan keuangan

	Daftar Pustaka
	LAMPIRAN


	BAB IVHASIL PENELITIAN DAN PEMBAHASAN
	4.1 Gambaran Umum Kabupaten Kampar
	4.1.1 Letak dan kondisi geografis Kabupaten Kampar

	4.2 Tinjauan Ekonomi Kabupaten Kampar
	4.2.1 Pertumbuhan ekonomi

	4.3 Analisis Produktifitas
	4.3.1. Identifikasi aspek legal
	4.3.1.1 Status kepemilikan tanah.
	4.3.1.2 Zoning (peruntukan kawasan).
	4.3.1.3 Persyaratan building code.

	4.3.2. Pembahasan aspek fisik
	4.3.3. Atribut lokasi
	4.3.4. Analisis potensi alternatif pemanfaatan properti

	4.4 Analisis Pasar
	4.4.1 Analisis alternatif perumahan sederhana
	4.4.2 Analisis permintaan perumahan sederhana
	4.4.3 Analisis alternatif ruko
	4.4.4 Analisis permintaan ruko

	4.5 Analisis biaya pengembangan properti
	4.5.1 Analisis biaya perumahan sederhana
	4.5.2 Analisis biaya mixed use development

	4.6 Analisis Proyeksi Pendapatan Properti
	4.6.1 Analisis proyeksi pendapatan perumahan sederhana
	4.6.2 Analisis proyeksi pendapatan mixed use development

	4.7 Indikasi Nilai Properti dengan Pendekatan Pasar
	4.8 Analisis Kelayakan Keuangan

	BAB VSIMPULAN
	5.1 Simpulan
	5.2 Saran
	5.3 Keterbatasan Penelitian

	Daftar Pustaka
	LAMPIRAN



