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ABSTRAK: Seiring dengan meningkatnya jumlah penduduk, kebutuhan akan fasilitas 
hunian juga turut meningkat. Kebutuhan akan hunian  mengakibatkan semakin banyak 
orang yang tertarik untuk berinvestasi di bidang properti. Dengan meningkatnya 
kebutuhan hunian kebutuhan akan lahan tentu juga meningkat sedangkan ketersediaan 
lahan di bumi relatif tetap. Untuk mengendalikan pembangunan yang ada maka 
pemerintah membuat peraturan Rencana Tata Ruang Wilayah. Peraturan yang 
ditetapkan pemerintah ini tidak membatasi peluang investasi suatu lahan. Para 
pengembang bisnis properti tetap bisa memperoleh keuntungan maksimal apabila 
mengetahui kegunaan terbaik dan tertinggi dari suatu lahan. Metode yang dapat 
digunakan yaitu dengan pendekatan highest and best use analysis. Teori ini memiliki  
empat variabel yang harus dianalisis yaitu, analisis kelayakan secara fisik (physically 
feasible), analisis kelayakan secara peraturan (legally permissible), analisis kelayakan 
secara keuangan (financially feasible), dan analisis produktivitas yang maksimal 
(maximally productive). Sample lahan yang akan dibahas dalam analisis berada di jalan 
Sunan Kalijaga, Candi Karang, Sardonoharjo, Ngaglik, Sleman, Yogyakarta dengan luas 
lahan yaitu 1.233,682m2 dan berada di kawasan perumahan kepadatan sedang. Lahan 
akan dianalisis berdasarkan pendekatan highest and best use dengan memilih 4 alternatif 
jenis hunian berbeda. Tujuan penelitian ini yaitu untuk mengetahui peran dan manfaat 
highest and best use analysis serta menentukan jenis hunian yang memiliki kegunaan 
terbaik dan tertinggi pada lahan di Jalan Sunan Kalijaga Kabupaten Sleman. Dari hasil 
analisis diketahui bahwa bangunan hunian jenis apartemen studio memiliki nilai 
kegunaan tertinggi dan terbaik jika dibandingkan dengan alternatif jenis hunian lainnya 
yang telah dianalisis dalam karya tulis ini. 

Kata kunci: hunian, highest and best use, investasi 

PENDAHULUAN 

Seiring dengan meningkatnya jumlah penduduk, kebutuhan akan fasilitas hunian juga 
turut meningkat. Berdasarkan data yang dirilis oleh Badan Pusat Statistik provinsi Daerah 
Istimewa Yogyakarta jumlah penduduk kabupaten Sleman pada tahun 2014 yaitu 
1.154.501 jiwa, pada tahun 2015 meningkat menjadi 1.167.481 jiwa dan pada tahun 2016 
meningkat menjadi 1.180.479 jiwa. Kebutuhan akan hunian mengakibatkan semakin 
banyak orang yang tertarik berinvestasi di bidang properti. Dengan meningkatnya 
kebutuhan hunian kebutuhan akan lahan tentu juga meningkat sedangkan ketersediaan 
lahan di bumi relatif tetap. Untuk mengendalikan pembangunan yang ada maka pemerintah 
membuat peraturan Rencana Tata Ruang Wilayah. Peraturan yang ditetapkan pemerintah 
ini tidak membatasi peluang investasi suatu lahan. Para pengembang bisnis properti tetap 
bisa memperoleh keuntungan maksimal apabila mengetahui kegunaan terbaik dan tertinggi 
dari suatu lahan. Para pengembang bisnis properti tetap akan mendapatkan keuntungan 
apabila mengetahui kegunaan terbaik dan tertinggi dari lahan dan sesuai dengan peraturan 
bangunan yang ditetapkan . Untuk mengetahui kegunaan terbaik dan tertinggi suatu lahan 
maka perlu dilakukan analisis dan penilaian terhadap lahan tersebut. Metode yang dapat 
digunakan yaitu dengan pendekatan highest and best use analysis. Sample lahan yang akan 
dibahas dalam analisis berada di jalan Sunan Kalijaga, Candi Karang, Sardonoharjo, Ngaglik, 
Sleman, Yogyakarta dengan luas lahan yaitu 1.233,682m2 dan berada di kawasan 
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perumahan kepadatan sedang. Dalam karya tulis ini akan dilakukan analisa untuk 
menentukan jenis bangunan hunian dengan kegunaan terbaik dan tertinggi dari sample 
lahan. Lahan akan dianalisis berdasarkan pendekatan highest and best use dengan memilih 
4 alternatif fungsi hunian berbeda. Dari hasil analisis akan diketahui satu alternatif jenis 
bangunan hunian yang memiliki kegunaan terbaik dan tertinggi. Berdasarkan latar 
belakang tersebut maka diperoleh rumusan malalah sebagai berikut:  
1. Bagaimana proses menentukan jenis bangunan dengan peruntukan terbaik dan 

tertinggi melalui analisa HBU (Highest and Best Use)? 
2. Jenis hunian apa yang memiliki kegunaan terbaik dan tertinggi untuk didirikan pada 

sample lahan yang berada di Jalan Sunan Kalijaga, Sleman, Yogyakarta ? 
3. Apakah investasi properti hunian merupakan pilihan investasi paling menguntungkan 

dibanding dengan investasi jenis lainnya? 
Tujuan penelitian ini yaitu untuk mengetahui peran dan manfaat analisa HBU 

(Highest and Best Use) dalam menentukan peruntukan fungsi bangunan terbaik dan yang 
paling menguntungkan dari suatu lahan dan untuk mendapatkan jenis bangunan hunian 
dengan kegunaan terbaik dan tertinggi pada sample lahan yang berada di Jalan Sunan 
Kalijaga, Sleman, Yogyakarta. 

STUDI PUSTAKA 

Berdasarkan SNI 03-1733-2004 Tentang Tata Cara Perencanaan Lingkungan 
Perumahan Di Perkotaan, acuan penggolongan sarana hunian ini berdasarkan beberapa 
ketentuan/peraturan yang telah berlaku, berdasarkan tipe wujud fisik arsitektural 
dibedakan atas hunian tidak bertingkat dan hunian bertingkat. Hunian tidak bertingkat 
adalah bangunan rumah yang bagian huniannya berada langsung di atas permukaan tanah, 
berupa rumah tunggal, rumah kopel dan rumah deret. Bangunan rumah dapat bertingkat 
dengan kepemilikan dan dihuni pihak yang sama. Sedangkan hunian bertingkat adalah 
rumah susun (rusun) baik untuk golongan berpenghasilan rendah (rumah susun sederhana 
sewa), golongan berpenghasilan menengah (rumah susun sederhana) dan maupun 
golongan berpenghasilan atas (rumah susun mewah ≈apartemen). 

Dalam artikel Direktorat Jenderal Kekayaan Negara (Suprapno, 2010) menyebutkan 
bahwa Highest And Best Uses analysis yang kemudian ditulis analisis HBU merupakan 
sebuah konsep yang sangat dikenal dalam bidang manajemen aset properti, baik dalam hal 
optimalisasi aset maupun penilaian aset. HBU adalah analisis terhadap kegunaaan terbaik 
dan tertinggi dari suatu bidang tanah kosong (vacant land) ataupun tanah yang dianggap 
kosong (land as vacant). Analisis HBU meliputi empat hal pokok yaitu, analisis kelayakan 
secara fisik (physically feasible), analisis kelayakan secara peraturan (legally permissible), 
analisis kelayakan secara keuangan (financially feasible), dan analisis produktivitas yang 
maksimal (maximally productive). Sebuah properti dikatakan telah memenuhi kriteria HBU 
bilamana secara fisik dimungkinkan, diijinkan secara peraturan, layak secara finansial, dan 
dapat memberikan hasil yang paling maksimal. 
1. Layak Secara Fisik  

Ukuran, bentuk, daerah, kemiringan dan assesibilitas suatu potongan lahan dan resiko 
alami daerah akan berdampak pada penggunaan pengembangan tanah (Prawoto, 
2015). Kapasitas dan tersedianya sarana publik seperti jalan, listrik, telepon, air pam 
dan sebagainya merupakan faktor yang penting untuk dipertimbangkan (Prawoto, 
2013).  

2. Diizinkan Secara Legal  
Hal yang perlu dilihat dalam aspek legal meliputi zoning Building code. 

3. Layak Secara Finansial 
Untuk menentukan bahwa secara finansial itu layak suatu properti yang digunakan 
sebagai income producing property yang potensial, penilai membandingkan nilai 
manfaat yang terjadi atau keuntungan yang diperoleh dari penggunaan dibandingkan 
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dengan pengeluarannya (Prawoto, 2015). Salah satu metode yang umum dipakai 
perusahaan sebagai tolak ukur aspek finansial adalah metode Net Present Value (NPV). 

4. Produktivitas Maksimum 
Dari beberapa penggunaan yang secara finansial layak, penggunaan yang 
menghasilkan nilai residual yang tertinggi yang konsisten dengan tingkat 
pengembalian yang dijamin oleh pasar untuk penggunaan tersebut adalah penggunaan 
yang tertinggi dan terbaik (Prawoto, 2015). Analisa terhadap produktivitas dilakukan 
setelah analisa terhadap aspek legal, fisik dan finansial (The Appraisal, 2010). 
Produktivitas maksimum didapatkan dari kenaikan nilai lahan yang tertinggi apabila 
didirikan suatu bangunan. 

Tabel 1 Variabel dan Tolak Ukur Penelitian  

 Variabel Penelitian Tolak ukur/Kriteria 

 Aspek fisik 
a. Bentuk dan ukuran lahan 
b. Aksesibilitas 
c. Utilitas 

Jenis Hunian 
(Tidak Bertingkat 
dan Bertingkat) 

Aspek Legal 

a. Zonasi 
b. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) 
c. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) 
d. Ketinggian Bangunan 
e. Koefisien Dasar Hijau (KDH) 
f. Sempadan Jalan dan Bangunan 

 Aspek Finansial 

a. Biaya investasi 
b. Pendapatan tahunan 
c. Pengeluaran tahunan 
d. Arus kas 
e. NVP 

 
Produktivitas 

Maksimum 
Nilai lahan tertinggi 

Sumber : Hasil Olahan Penulis Tahun 2018 

METODE 

Metode pengumpulan data primer diperoleh dengan cara observasi langsung di 
lapangan untuk mendapatkan data kondisi eksisting lahan serta data harga tanah dan harga 
sewa bangunan. Sedangkan data peraturan bangunan pada lahan yang berada di jalan 
Sunan Kalijaga, Sleman, Yogyakarta diperoleh dari hasil survei ke Dinas Pertanahan dan 
Tata Ruang Kabupaten Sleman. Pengumpulan data sekunder diperoleh melalui studi 
literatur dari buku, jurnal, dan internet yang relevan terhadap permasalahan yang diangkat, 
yaitu mengenai bangunan hunian dan teori HBU (Highest and Best Use). Data sekunder lain 
juga berupa dokumetasi lahan diperoleh dari data milik PT. Architama Cipta Persada. 

Penelitian ini menggunakan metode gabungan kuantitatif dan kualitatif. Analisis 
dilakukan dengan komparasi 4 alternatif bangunan hunian berbeda pada sample lahan yang 
kemudian akan dianalisis dan dibandingkan sesuai dengan teori highest and best use. 
Alternatif fungsi yang akan dianalisis yaitu bangunan apartemen studio, bangunan 
apartemen keluarga, rumah deret tipe 36 dan rumah deret tipe 60. Pada analisis aspek fisik 
digunakan metode kualitatif untuk menilai kelengkapan sarana dan prasarana serta 
karakteristik fisik lahan. Pada analisis aspek legal digunakan metode kuantitatif untuk 
mengetahui batasan dan kapasitas maksimum pada lahan. Pada analisis aspek finansial 
digunakan metode kuantitatif untuk menghitung biaya investasi, rencana pendapatan, 
rencana pengeluaran, arus kas dan Net Present Value (NPV). Sedangkan pada analisis 
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produktivitas maksimum digunakan metode kuantitatif untuk mengetahui nilai lahan 
tertinggi. 

 
Gambar 1 Bagan Kerangka Berpikir 
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HASIL DAN PEMBAHASAN 

Analisa Pemilihan Alternatif Fungsi Properti 
Pemilihan alternatif fungsi ditentukan berdasarkan peraturan peruntukan lahan 

yaitu fungsi hunian kepadatan sedang sebagai variabel terikat. Berdasarkan studi pustaka 
dipilihlah 2 jenis fungsi hunian tidak bertingkat yaitu rumah deret tipe 36 dan rumah deret 
tipe 60 serta 2 jenis hunian bertingkat yaitu apartemen studio dan apartemen keluarga. 

Analisa Aspek Legal 
Analisa terhadap aspek legal dilakukan untuk mengetahui batasan dan kapasitas 

maksimum lahan berdasarkan peraturan yang sah secara hukum. Melalui survei langsung 
yang dilakukan penulis ke Dinas Pertanahan dan Tata Ruang Kabupaten Sleman, diketahui 
peraturan zonasi dan building code lahan diatur dalam Rencana Detail Tata Ruang 
Kabupaten Sleman. Diketahui peruntukan sample lahan adalah zona kawasan permukiman 
khususnya perumahan kepadatan sedang. Peraturan bangunan (building code) dan analisis 
aspek legal untuk lahan di Jalan Sunan Kalijaga dengan luas lahan 1.233,682m2 dapat dilihat 
pada tabel 2. 

Tabel 2 Data Peraturan Bangunan dan Penerapannya Pada Sample Lahan 

Aspek Legal  
(Berdasarkan 
Building Code) 

Peraturan Yang 
Berlaku Pada Lahan 

Penerapan Pada Lahan 

Koefisien Dasar 
Bangunan (KDB) 

50% 
Luas maksimal lantai dasar bangunan  
= 50%  x  1.233,682m2  
= 616,841 m2 

Koefisien Lantai 
Bangunan (KLB) 

1,5 
Luas maksimal keseluruhan lantai bangunan 
= 1,5  x  1.233,682m2  
= 1.850,523 m2 

Ketinggian maksimum 
bangunan 

Menyesuaikan data 
KLB dan KDB 

=  KLB : KDB 
= 1.850,523 m2  :  616,841 m2   = 3,  

atau diartikan setara bangunan 3 lantai 

Koefisien Dasar Hijau 
(KDH) 

28% 
Luas area hijau 
= 28%  x  1.233,682m2  
= 345,431 m2 

Sempadan Jalan 4,5meter = 4,5meter 

Sumber : Rencana Detail Tata Ruang Kabupaten Sleman dan Analisis Penulis Tahun 2018 
 
Analisa Aspek Fisik 

Analisa aspek fisik akan ditinjau berdasarkan karakteristik fisik tanah berupa lokasi, 
luas, bentuk, kontur, aksesibilitas dan kelengkapan utilitas pada lahan. Lahan memiliki 
bentuk yang tidak beraturan dengan luas 1.233,682m2. Denah lahan dapat dilihat pada 
gambar 2. 

 
Gambar 2 Bentuk dan Ukuran Lahan 
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Aksesibiltas menuju lahan dinyatakan baik dengan banyaknya fasilitas transportasi online 
yang tersedia di sekitas lahan. Kelengkapan utilitas pada lahan dinyatakan sangat baik 
dengan tersedianya jaringan air, jaringan listrik, jaringan telepon dan saluran pembuangan. 
Perencanaan bangunan untuk tiap jenis hunian yang akan didirikan diatas lahan 
direncanakan berdasarkan standar peraturan teknis yang dikeluarkan oleh pemerintah 
untuk jenis bangunan tersebut serta data referensi dari bangunan sejenis sebagai acuan.  

1. Analisa Aspek Fisik Pada Fungsi Apartemen Studio 
Jenis apartemen yang sesuai dengan ketentuan peraturan bangunan yaitu low-rise 
apartemen. Apartemen yang direncanakan yaitu tipe studio dengan luas 25m2 (5m x 
5m) yang terdiri dari 3 lantai. Pertimbangan daya dukung lingkungan dilakukan 
dengan merencanakan jenis hunian yang memiliki kepadatan sedang untuk 
mengontrol kepatan penduduk pada kawasan sekitar lahan. Aspek arsitektural seperti 
fisika bangunan dipertimbangkan dalam proses penyusunan modul serta peletakan 
bukaan bangunan. Aspek keselamatan bangunan dipertimbangkan ketika menentukan 
letak tangga. Dari modul yang telah ditentukan dan pertimbangan aspek arsitektural 
bangunan didapatkan ilustrasi gubahan dan layout apartemen studio seperti pada 
gambar 3 dan gambar 4. 

 
Gambar 3 Ilustrasi Siteplan Apartemen Studio 

 
Gambar 4 Ilustrasi Denah Unit Apartemen Studio 

Perencanaan apartemen memiliki luas lantai dasar 615m2 terdiri dari 16 unit 
apartemen, area sirkulasi dan fasilitas umum. Luas lantai tipikal 593,8m2 terdiri dari 
19 unit apartemen dan area sirkulasi untuk setiap lantai. Sehingga total unit apartemen 
studio yaitu 54 unit. Luas lantai keseluruhan yaitu 1.802,9m2 sedangkan luas lantai 
yang dapat disewakan yaitu 1.350m2. Kebutuhan ruang parkir apartemen studio yaitu 
165 m2. Dari hasil perhitungan luas lahan yang tidak terbangun dibanding luas lahan 
untuk ruang parkir yaitu 618,682 m2 > 165 m2, maka kebutuhan ruang parkir pada 
apartemen studio dapat terpenuhi. 

2. Analisa Aspek Fisik Pada Fungsi Apartemen Keluarga 
Jenis apartemen yang sesuai dengan ketentuan peraturan bangunan yaitu low-rise 
apartemen. Apartemen yang direncanakan yaitu tipe keluarga dengan 2 kamar tidur 
yang memiliki luas 30m2 (5m x 6m) dan terdiri dari 3 lantai. Pertimbangan daya 
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dukung lingkungan dilakukan dengan merencanakan jenis hunian yang memiliki 
kepadatan sedang untuk mengontrol kepadatan penduduk pada kawasan sekitar lahan. 
Aspek arsitektural seperti fisika bangunan dipertimbangkan dalam proses penyusunan 
modul serta peletakan bukaan bangunan. Pertimbangan aspek keselamatan bangunan 
dilakukan saat penentuan letak tangga dan pertimbangan aspek kemudahan bangunan 
dilakukan dengan menyediakan elevator bagi pengguna difabel. Dari modul yang telah 
ditentukan dan pertimbangan aspek arsitektural bangunan didapatkan ilustrasi 
gubahan dan layout apartemen studio seperti pada gambar 5 dan gambar 6. 

 
Gambar 5 Ilustrasi Siteplan Apartemen Keluarga 

 

 
Gambar 6 Ilustrasi Denah Unit Apartemen Keluarga 

 
Perencanaan apartemen keluarga memiliki luas lantai dasar 600m2 terdiri dari 13 unit 
apartemen, area sirkulasi dan fasilitas umum. Luas lantai tipikal 600m2 terdiri dari 16 
unit apartemen dan area sirkulasi untuk setiap lantai. Sehingga total unit apartemen 
keluarga yaitu 45 unit. Luas lantai keseluruhan yaitu 1.800m2 sedangkan luas lantai 
yang dapat disewakan yaitu 1.350m2. Kebutuhan ruang parkir apartemen keluarga 
yaitu 135 m2. Dari hasil perhitungan luas lahan yang tidak terbangun dibanding luas 
lahan untuk ruang parkir yaitu 633,682 m2 > 135 m2, maka kebutuhan ruang parkir 
pada apartemen keluarga dapat terpenuhi. 

3. Analisa Aspek Fisik Pada Fungsi Rumah Deret Tipe 36 
Salah satu jenis hunian tidak bertingkat yaitu rumah deret. Direncanakan rumah deret 
1 lantai dengan luas 36m2 (6m x 6m) dengan 2 kamar tidur. Luas lantai dasar maksimal 
yaitu 616,8m2, sehingga jumlah unit rumah yang dapat dibangun yaitu 616,8m2 dibagi 
36m2, didapatkan 17 unit rumah.  
 

4. Analisa Aspek Fisik Pada Fungsi Rumah Deret Tipe 60 
Direncanakan rumah deret 3 lantai dengan lantai tipikal dan luas setiap lantai yaitu 
60m2 (5m x 12m) dengan 3 kamar tidur. Luas lantai dasar maksimal yaitu 616,8m2, 
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sehingga jumlah unit rumah yang dapat dibangun yaitu 616,8m2 dibagi 60m2, 
didapatkan 10 unit rumah. Luas lantai dasar seluruh bangunan yaitu 600m2, dan luas 
lantai seluruh bangunan yaitu 1.800m2.  
 

Analisa Aspek Finansial 

Pada analisa aspek finansial terdapat aspek penting yang perlu ditinjau yaitu biaya 
investasi, rencana pendapatan, rencana pengeluaran dan cash flow atau arus kas serta NVP 
(Net Present Value). Masa investasi bangunan direncanakan selama 10 tahun. Biaya 
investasi terdiri dari biaya tanah, biaya konstruksi fisik bangunan (terdiri dari biaya 
pekerjaan standar dan non-standar) dan biaya tenaga ahli. Biaya tanah diperoleh dari hasil 
survei harga tanah disekitar lahan yaitu sebesar Rp.3.500.000,00/m2. Biaya pekerjaan 
standar untuk wilayah Sleman yaitu Rp.3.500.000,00/m2, yang kemudian di sesuaikan 
dengan jumlah dan luas lantai masing-masing bangunan. Rencana pendapatan terdiri dari 
pendapatan sewa unit dan service charge. Rencana pengeluaran terdiri dari biaya 
operasional (biaya listrik, biaya air dan tenaga pegawai) dan biaya pemeliharaan. Biaya 
listrik diperoleh dari standar kebutuhan listrik per-meter persegi dikali tarif listrik. Biaya 
air diperoleh dari jumlah pengguna bangunan dikali kebutuhan air per-orang dikali tarif air. 
Biaya tenaga pegawai diperoleh dari standar Upah Minimum Regional Sleman. Biaya 
pemeliharaan yaitu 15% dari service charge. Analisa arus kas diperoleh dari rencana 
pendapatan setiap tahun dikurangi rencana pengeluaran setiap tahun. Setelah memperoleh 
nilai pendapatan bersih tiap tahun maka nilai tersebut akan dikalikan dengan discount 
factor setiap tahunnya untuk mendapatkan total discounted cash flow . Nilai NVP diperoleh 
dari total discount cash flow dikurang biaya investasi, apabila NVP > 0 maka proyek layak 
dijalankan. 

1. Analisa Aspek Finansial Pada Fungsi Apartemen Studio 
Biaya pekerjaan non-standar yang dihitung pada apartemen studio yaitu biaya 

fasilitas pengkondisian udara, sarana dan prasarana, elektrikal, interior, proteksi 
kebakaran, penangkal petir, IPAL dan CCTV. Sehingga biaya investasi apartemen studio 
yaitu sebesar Rp.15.036.082.355,00, yang terdiri dari biaya tanah sebesar 
Rp.4.317.887.000,00 ditambah biaya biaya konstruksi fisik bangunan sebesar 
Rp.10.254.683.654,00 ditambah biaya tenaga ahli sebesar Rp.463.511.701,00.  

Rencana pendapatan apartemen studio terdiri dari pendapatan sewa unit dan 
service charge. Harga sewa unit apartemen diperoleh dengan survei harga sewa 
apartemen yang sekelas dengan tipe apartemen studio yang direncanakan, yaitu 
Rp.1.948.000,00/m2. Sedangkan service charge yang direncanakan yaitu 
Rp.10.000,00/bulan/m2. Rencana pengeluaran apartemen terdiri dari biaya 
operasional (terdiri dari biaya listrik, biaya air dan tenaga pegawai) dan biaya 
pemeliharaan. 

Nilai NVP diperoleh dari total discount cash flow dikurang biaya investasi, apabila 
NVP > 0 maka proyek layak dijalankan. Pada Apartemen studio nilai NVP yaitu 
Rp.970.611.442,00 sehingga dinyatakan layak secara finansial. Perhitungan arus kas 
dan NVP apartemen studio lebih detail dapat dilihat pada tabel 3. 
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Tabel 3 Analisa Arus kas dan NVP Apartemen Studio

 
Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 

 
2. Analisa Aspek Finansial Pada Fungsi Apartemen Keluarga 

Biaya pekerjaan non-standar yang dihitung pada apartemen keluarga yaitu biaya 
fasilitas pengkondisian udara, sarana dan prasarana, elektrikal, interior, proteksi 
kebakaran, penangkal petir, IPAL, CCTV dan elevator. Sehingga biaya investasi 
apartemen keluarga yaitu sebesar Rp.15.590.996.120,00, yang terdiri dari biaya tanah 
sebesar Rp.4.317.887.000,00 ditambah biaya biaya konstruksi fisik bangunan sebesar 
Rp.10.785.600.000,00 ditambah biaya tenaga ahli sebesar Rp.487.509.120,00.  

Rencana pendapatan apartemen keluarga terdiri dari pendapatan sewa unit dan 
service charge. Harga sewa unit apartemen diperoleh dengan survei harga sewa 
apartemen yang sekelas dengan tipe apartemen studio yang direncanakan, yaitu 
Rp.1.948.000,00/m2. Sedangkan service charge yang direncanakan yaitu 
Rp.10.000,00/bulan/m2. Rencana pengeluaran apartemen terdiri dari biaya 
operasional (terdiri dari biaya listrik, biaya air dan tenaga pegawai) dan biaya 
pemeliharaan.  

Nilai NVP diperoleh dari total discount cash flow dikurang biaya investasi, apabila 
NVP > 0 maka proyek layak dijalankan. Pada Apartemen keluarga nilai NVP yaitu 
Rp.386.319.867,00 sehingga dinyatakan layak secara finansial. Perhitungan arus kas 
dan NVP apartemen keluarga lebih detail dapat dilihat pada tabel 4. 

Tabel 4 Analisa Arus kas dan NVP Apartemen Keluarga

 
Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 
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3. Analisa Aspek Finansial Pada Rumah Deret Tipe 36 
Biaya pekerjaan non-standar yang dihitung pada rumah deret tipe 36 yaitu biaya 

sarana dan prasarana serta IPAL. Sehingga biaya investasi rumah deret tipe 36 yaitu 
sebesar Rp.6.745.051.460,00, yang terdiri dari biaya tanah sebesar 
Rp.4.317.887.000,00 ditambah biaya biaya konstruksi fisik bangunan sebesar 
Rp.2.291.940.000,00 ditambah biaya tenaga ahli sebesar Rp.135.224.460,00.  

Rencana pendapatan rumah deret tipe 36 terdiri dari pendapatan sewa unit dan 
service charge. Harga sewa rumah deret tipe 36 diperoleh dengan survei harga sewa 
rumah yang sekelas dengan rumah tipe 36 yang direncanakan, yaitu 
Rp.300.000,00/tahun/m2. Sedangkan service charge yang direncanakan yaitu 
Rp.200.000,00/bulan/unit. Rencana pengeluaran rumah deret tipe 36 terdiri dari 
biaya operasional (terdiri dari biaya listrik, biaya air dan tenaga pegawai) dan biaya 
pemeliharaan.  

Nilai NVP diperoleh dari total discount cash flow dikurang biaya investasi, apabila 
NVP > 0 maka proyek layak dijalankan. Pada rumah deret tipe 36 nilai NVP yaitu Rp.-
5.385.069.833,00 sehingga dinyatakan tidak layak secara finansial. Perhitungan arus 
kas dan NVP rumah deret tipe 36 lebih detail dapat dilihat pada tabel 5. 

Tabel 5 Analisa Arus kas dan NVP Rumah Deret Tipe 36 

 
Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 

 
4. Analisa Aspek Finansial Pada Rumah Deret Tipe 60 

Biaya pekerjaan non-standar yang dihitung pada rumah deret tipe 60 yaitu biaya 
fasilitas pengkondisian udara, sarana dan prasarana, penangkal petir dan IPAL. 
Sehingga biaya investasi rumah deret tipe 60 yaitu sebesar Rp.12.702.261.908,00, yang 
terdiri dari biaya tanah sebesar Rp.4.317.887.000,00 ditambah biaya biaya konstruksi 
fisik bangunan sebesar Rp.8.021.790.000,00 ditambah biaya tenaga ahli sebesar 
Rp.362.584.908,00.  

Rencana pendapatan rumah deret tipe 60 terdiri dari pendapatan sewa unit dan 
service charge. Harga sewa rumah deret tipe 60 diperoleh dengan survei harga sewa 
rumah yang sekelas dengan rumah tipe 60 yang direncanakan, yaitu 
Rp.703.000,00/tahun/m2. Sedangkan service charge yang direncanakan yaitu 
Rp.200.000,00/bulan/unit. Rencana pengeluaran rumah deret tipe 60 terdiri dari 
biaya operasional (biaya tenaga pegawai) dan biaya pemeliharaan.  

Nilai NVP diperoleh dari total discount cash flow dikurang biaya investasi, apabila 
NVP > 0 maka proyek layak dijalankan. Pada rumah deret tipe 60 nilai NVP yaitu Rp.-
3.284.088.475,00 sehingga dinyatakan tidak layak secara finansial. Perhitungan arus 
kas dan NVP rumah deret tipe 60 lebih detail dapat dilihat pada tabel 6. 

Tabel 6 Analisa Arus kas dan NVP Rumah Deret Tipe 60 
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Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 

 
Analisa Produktivitas Maksimum 

Produktifitas maksimum dilihat dari kenaikan nilai lahan tertinggi akibat 
didirikannya suatu bangunan. Nilai lahan didapatkan dengan metode penyisaan tanah 
dimana nilai lahan adalah nilai properti dikurangi dengan nilai bangunan, atau dapat ditulis 
sebagai berikut. Nilai bangunan didapat dari perhitungan dari investasi bangunan. Nilai 
properti didapat dari Terminal Value di masa akhir tahun investasi yang didapatkan dari 
Net Operating Income (NOI) pada masa akhir investasi yang dibagi dengan Cap Rate yang 
direncanakan sebesar 11,3%. Alternatif bangunan dengan produktivitas maksimum 
terdapat pada fungsi apartemen studio yaitu sebesar 487,3%. Analisa produktivitas lebih 
jelas terdapat pada tabel 7. 

Tabel 7 Analisa Produktivitas Lahan 

 
Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 

 
KESIMPULAN DAN SARAN 

Berdasarkan hasil analisis diketahui bahwa alternatif bangunan dengan produktivitas 
maksimum terdapat pada fungsi apartemen studio yaitu sebesar 487,3%. Kesimpulan 
setiap variabel dapat dilihat pada tabel 8. 

Tabel 8 Hasil Analisa Setiap Variabel 

Alternatif 
Jenis Hunian 

Aspek Legal Aspek Fisik 
Aspek 

Finansial 
Produktivitas 

Maksimum 

Apartemen 
Studio 

Layak 
(memenuhi semua tolak 

ukur aspek legal) 

Layak 
(terdapat 54 unit 

apartemen) 

Layak 
(NVP > 0) 

Layak 
(487,3%) 

Apartemen 
Keluarga 

Layak 
(memenuhi semua tolak 

ukur aspek legal) 

Layak 
(terdapat 45 unit 

apartemen) 

Layak 
(NVP > 0) 

Layak 
(473,4%) 
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Rumah Deret 
Tipe 36 

Layak 
(memenuhi semua tolak 

ukur aspek legal) 

Layak 
(terdapat 45 unit 

apartemen) 

Tidak Layak 
(NVP < 0) - 

Rumah Deret 
Tipe 60 

Layak 
(memenuhi semua tolak 

ukur aspek legal) 

Layak 
(terdapat 45 unit 

apartemen) 

Tidak Layak 
(NVP < 0) - 

Sumber : Analisis Penulis Tahun 2018 

Pada investasi apartemen tipe studio dengan modal investasi awal Rp. 
15.036.082.355,00 didapatkan total net cashflow atau pendapatan bersih selama 10 tahun 
yaitu sebesar Rp. 30.098.566.729,00. Apabila dengan modal yang sama yaitu Rp. 
15.036.082.355,00  investasi dilakukan dalam bentuk deposito (investasi tanpa resiko) 
maka pendapatan bersih selama 10 tahun yaitu Rp 10.594.094.601,00. Jadi dapat 
disimpulkan pedapatan bersih investasi dalam bentuk apartemen tipe studio lebih besar 
dibandingkan investasi dalam bentuk deposito. Berdasarkan hasil analisis dan kesimpulan, 
maka diperoleh saran yaitu perlunya dilakukan analisa kondisi pasar terkait data yang 
dibutuhkan dalam perhitungan invertasi properti misalnya seperti occupancy rate dan suku 
bunga. Dalam membuat alternatif perlu memperhatikan pemilihan modul ruang yang paling 
efektif, agar lahan dapat digunakan secara maksimal. Sebelum melaksanakan investasi 
properti perlu dilakukan perbandingan keuntungan denga investasi dalam bentuk deposito 
atau investasi lain yang tidak memiliki tingkat resiko, sehingga kita dapat mengetahui 
selisih keuntungan antar kedua investasi tersebut. 
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