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ABSTRAK 

 

Alam Sutera merupakan salah satu kota mandiri terbesar yang berada di kota Tangerang Selatan. 

Alam Sutera telah berdiri sejak tahun 1993 hingga sekarang. Banyak investor yang telah membeli 

lahan di Alam Sutera dikarenakan lokasinya strategis dan mempunyai aksesibilitas yang tinggi 

terutama saat ini Alam Sutera telah tersambung dengan tol dalam kota Jakarta. Suatu lahan seluas 

6,000 m2 yang berada di Alam Sutera hingga sekarang masih kosong dan belum bisa menghasilkan 

income bagi pemilik lahan. Penelitian ini membahas tentang alternatif yang bisa menjadi 

pertimbangan bagi pemilik lahan agar mampu mengoptimalkan lahannya sehingga menghasilkan 

income dengan produktivitas yang tertinggi.  Kajian pemilihan alternatif dan penilaian highest and 

best use akan dilakukan dengan melakukan wawancara dan penyebaran kuesioner dengan teknik 

Delphi terhadap pihak-pihak ahli yang terkait terutama yang mengerti tentang lahan di Alam Sutera. 

Untuk selanjutnya kajian kesesuaian akan dilakukan observasi dan evaluasi langsung ke produk 

properti terkait, yaitu apartemen dan gedung perkantoran. Dari penelitian ini akan didapatkan 

pertimbangan dari aspek legal, pasar, fisik, dan finansial.  

 

 
Kata kunci: pasar, fisik, legal, finansial, lahan kosong, Prinsip highest and best use 
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ABSTRACT 

 

Alam Sutera is one of the largest independent cities in the city of South Tangerang. Alam Sutera has 

been established from 1993 to present. Many investors who have bought land in Alam Sutera 

because of its strategic location and have high accessibility especially today Alam Sutera has been 

connected to the highway within the city of Jakarta. An area of 6,000 m2 in Alam Sutera cannot 

generate income for landowners. This research discusses alternatives that can be considered for 

landowners to be able to optimise their land and generate income with the highest productivity.  The 

study of alternative selection and assessment of the highest and best use will be conducted by 

conducting interviews and dissemination of a questionnaire with the technique of Delphi on the 

related experts especially who understand about the land in Alam Sutera. For further conformity 

assessment will be conducted observation and evaluation directly to the related property products, 

namely apartments and office buildings. From this research will be taken into consideration of legal, 

market, physical, and financial aspects. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

BAB I PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang  

Indonesia merupakan negara dengan jumlah penduduk terbanyak ke-4 di dunia. 

Berdasarkan data Worldometers (2019), Indonesia saat ini memiliki penduduk 

sebanyak 269 juta jiwa atau 3,49% dari total populasi dunia. Jumlah penduduk 

Indonesia terus tumbuh dari 261,1 juta jiwa pada 2016 menjadi 263,9 juta jiwa pada 

2017. Pada 2018, jumlah penduduk Indonesia mencapai 266,7 juta jiwa.  

Berdasarkan hasil data pada Gambar 1.1 Hasil data menunjukan 

pertumbuhan jumlah penduduk di Indonesia selalu meningkat dalam 3 tahun 

terakhir. Peningkatan jumlah penduduk tersebut mengakibatkan pertumbuhan 

penduduk di beberapa kota besar di Indonesia juga meningkat. Salah satunya adalah 

Kota Tangerang Selatan.  

 

 

 

Gambar 1.1 Data Jumlah Penduduk Indonesia (Sumber: Worldometers, 2019) 
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Berdasarkan data dari Badan Pusat Statistik Kota Tangerang Selatan (2017) 

pada Gambar 1.2, peningkatan jumlah penduduk di Kota Tangerang Selatan 

mencapai 3.6 % setiap tahunnya. Tercatat pada tahun 2013 sebanyak 1,443 juta jiwa 

pada 2014 menjadi 1,492 juta jiwa pada 2015 dan 2016 meningkat lagi menjadi 

1,543 juta jiwa dan 1,593 juta jiwa. Pada 2017, jumlah penduduk Kota Tangerang 

Selatan mencapai 1,644 juta jiwa.  

 

 

 

Gambar 1.2 Data Jumlah Penduduk Kota Tangerang Selatan (Sumber: BPS, 

2017) 

 

Menurut Airin selaku Wali Kota Tangerang Selatan (2017), wilayah Kota 

Tangerang Selatan tidak memiliki potensi alam yang dapat diandalkan selain sektor 

properti. Hal itu membuat pihaknya mengandalkan properti, untuk mendorong laju 

pertumbuhan ekonomi daerahnya. Terlebih lagi 30% dari PDRB Kota Tangerang 

Selatan dihasilkan dari sektor properti. Suatu lahan kosong yang berada di Alam 

Sutera Tangerang seluas 6.000 m2 seperti terlihat di Gambar 1.3 merupakan bagian 

dari properti yang berpengaruh terhadap 30% PDRB di Kota Tangerang Selatan. 

Lahan tersebut adalah lahan milik PT. Forza Land. Namun hingga kini, lahan 

tersebut masih dalam proses analisis yang mendalam dalam peruntukannya. 
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Gambar 1.3 Denah Site Plan (Sumber: Google Earth) 

 

 Salah satu prinsip yang digunakan untuk memaksimalkan peruntukan pada 

lahan kosong tersebut adalah dengan menggunakan Prinsip Highest Best Use 

Analysis sehingga peruntukan tanah bisa didapatkan berdasarkan komposisi yang 

terbaik dari segi pasar, legal, fisik, dan finansial (The Appraisal Institute, 2001). 

Penerapan Highest and Best Use Analysis dilakukan untuk mencari dan 

mendapatkan lahan tertinggi setelah dibangun suatu bangunan. Aspek yang akan 

ditinjau adalah aspek pasar, legal, fisik, dan finansial. Hal tersebut akan menjadi 

pertimbangan untuk PT. Forza Land dalam mengambil keputusan. 
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1.2 Inti Permasalahan  

Pada penelitian ini, inti permasalahan yang akan dibahas adalah: 

Bagaimana menentukan peruntukan bangunan apa yang terbaik pada lahan seluas 

6.000 m2 di Alam Sutera Tangerang dengan menggunakan prinsip Highest Best Use 

Analysis (HBU) yang ditinjau dari aspek pasar, legal, fisik, dan finansial? 

 

1.3 Tujuan Penelitian  

Penelitian ini mempunyai tujuan untuk:   

1. Mencari tahu alternatif properti serta mempelajari data pesaing yang berada 

di daerah tersebut. 

2. Mengaplikasikan peraturan yang berlaku ke dalam bentuk fisik produk 

properti 

3. Memodelkan aliran kas yang digunakan dalam pembangunan produk 

properti 

4. Memberikan keputusan properti yang menghasilkan produktivitas yang 

paling maksimum 

 

1.4 Pembatasan Masalah 

Pembatasan masalah pada penelitian ini adalah: 

1. Pada penelitian ini hanya dikaji untuk lahan di Alam Sutera seluas 6.000 m2 

di Kota Tangerang Selatan.            

2. Pada penelitian ini hanya dikaji Highest Best Use Analysis berdasarkan 

aspek pasar, hukum, fisik, dan finansial.  

3. Pada tinjauan aspek pasar yang ditinjau hanya data pesaing dengan radius 2 

kilometer dari lahan tinjauan.  

4. Pada tinjauan gedung perkantoran, semua unit harga diasumsikan 

menggunakan harga jual/m2 

5. Pada tinjauan aspek hukum meliputi status lahan, zoning, dan building code 

yang bertujuan hanya untuk batasan dalam mendesain saja.  

6. Pada tinjauan aspek fisik hanya menggunakan desain sederhana sehingga 

gambar yang digunakan hanya secara kasar dan tidak mendetail. 
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7. Pada perhitungan aspek finansial, aspek-aspek yang berada di dalamnya, 

seperti: harga konstruksi/m2, harga perizinan, harga perencanaan, harga 

jual/m2, dan suku bunga bank diasumsikan.  

8. Pada aspek finansial master schedule yang digunakan hanya diasumsikan 3 

tahun saja.  

 

1.5 Metode Penelitian 

Metode penelitian pada penelitian ini adalah: 

1. Mencari literatur dan referensi 

2. Mencari Peraturan Daerah No. 6 Tahun 2012 

3. Mencari Peraturan Walikota Tangerang Selatan 

4. Mencari Peraturan Daerah No. 15 Tahun 2011 tentang Rencana Tata Ruang 

dan Wilayah Kota Tangerang Selatan (2011-2031) 

5. Pengambilan data dengan menggunakan wawancara 

6. Pengambilan data dengan observasi langsung 

 

1.6 Sistematika Penulisan  

Sistematika penelitian ini melalui beberapa tahap, yaitu: 

BAB 1 PENDAHULUAN 

Bab ini mencakup uraian latar belakang, inti permasalahan, tujuan 

penelitian, pembatasan masalah, metode penelitian, dan sistematika 

penulisan. 

 BAB 2 TINJAUAN PUSTAKA 

Bab ini berisi teori-teori yang akan digunakan dalam melakukan analisis 

data agar mempermudah dalam memahami topik.  

BAB 3 METODE PENELITIAN 

Bab ini menerangkan tentang metode dan rumusan yang dipakai dalam 

pengumpulan data, langkah-langkah penelitian, dan pengolahan data.         

BAB 4 ANALISIS DATA  



1-6 
 

 

Bab ini berisi tentang proses analisis data dari semua data yang telah 

dikumpulkan pada tahapan pengumpulan data. . 

BAB 5 KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab ini menjelaskan kesimpulan dari hasil penelitian serta saran yang 

disampaikan untuk penelitian serupa berikutnya.




