
MODUL 5 

ANALISIS KEGUNAAN TERTINGGI DAN TERBAIK 
 

Apabila seorang penilai, melakukan penilaian terhadap 

sebuah aset, misalnya tanah dengan tujuan untuk memperoleh 

nilai pasar, maka prinsip kegunaan tertinggi dan terbaik 

(highest and best use) harus dipertimbangkan dan tidak boleh 

diabaikan. Karena sebenarnya nilai pasar akan diperoleh jika 

kekuatan pasar telah diketahui, yang mana hal ini dapat 

diperoleh dari mencermati perilaku pasar itu sendiri. Memang 

bukan hal yang mudah untuk menganalisis kegunaan tertinggi dan 

terbaik tersebut. Hal ini disebabkan oleh adanya batasan-

batasan tertentu, yaitu mengenai interaksi pasar itu sendiri 

dan juga tidak dapat dilepaskannya aturan-aturan yang terkait 

dengan aset. Padahal jika kegunaan tertinggi dan terbaik dapat 

dilakukan dengan baik dan benar maka kecil kemungkinan akan 

terjadi bias nilai. Kalau memang demikian, apa sebenarnya 

definisi dari kegunaan tertinggi dan terbaik tersebut? 

Definisi dari kegunaan tertinggi dan terbaik adalah penggunaan 

yang paling memungkinkan dan diijinkan dari suatu tanah kosong 

atau tanah yang sudah dibangun, yang mana secara fisik 

memungkinkan, didukung serta dibenarkan oleh peraturan, layak 

secara keuangan dan menghasilkan nilai tertinggi. Dengan 

demikian ringkasnya, pengertian dari kegunaan tertinggi dan 

terbaik adalah mengidentifikasi kegunaan yang paling 

menguntungkan dari kegunaan kompetitif yang tidak melanggar 

peraturan. 

 

Tujuan Analisis Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik 

Terdapat minimal 2 (dua) tujuan pokok dalam analisis ini, dan 

keduanya memang dalam suatu keadaaan yang berbeda atau kondisi 

secara fisik berbeda, yaitu: 

 



a. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik Untuk Tanah Kosong 

Tujuannya adalah untuk mempertimbangkan hubungan antara 

kegunaan yang ada pada saat ini dengan semua kegunaan 

potensialnya. Hal ini dimaksudkan agar dapat dijadikan 

sebagai pembanding ketika diperlukan untuk nilai estimasi 

ketika tanah-tanah kosong pembanding telah terjual. 

b. Kegunaan Tertinggi Dan Terbaik dari Aset/Tanah Yang Telah 

Terbangun 

(i) Diharapkan dapat untuk mengetahui hasil dari tingkat 

pengembalian tertinggi dari setiap modal yang telah 

dikeluarkan 

(ii) Untuk membantu dalam mengidentifikasi properti 

pembanding yang berkharakteristik serupa dan sejenis. 

 

Kriteria Dalam Analisis Kegunaan Tertinggi dan Terbaik 

Kegunaan tertinggi dan terbaik seperti yang telah 

didefinisikan di atas, bahwa hal tersebut dapat berlaku jika 

tidak melanggar beberapa kriteria atau syarat yang merupakan 

pedoman di dalam pengukurannya. Apa sajakah itu? Terdapat 4 

(empat) hal pokok terkait dengan kriteria tersebut, yaitu 

antara lain: 

a. Memungkinkan secara fisik 

Kelayakan secara fisik misal yaitu mempertimbangkan ukuran, 

bentuk tanah, luas, ketinggian, dan kontur tanah. Sebagai 

contoh tidak memungkinkan membangun bandar udara pada tanah 

dengan kontur yang curam. Selain itu, seorang penilai juga 

perlu memperhitungkan ketersediaan dan kapasitas utilitas 

publik di mana tanah terletak. Sehingga dapat dimaknai 

bahwa faktor fisik harus layak atau pantas digunakan untuk 

fungsi yang sesuai. 

b. Diizinkan secara peraturan 

Tentu saja, suatu aset yang akan dibangun di atas tanah 

tidak boleh melanggar ketentuan atau atiuran yang berlaku 

di wilayah itu. Oleh karena itu banyak peraturan yang sudah 



diatur harus tetap dijadikan acuhan di dalam melaksanakan 

kegiatan yang ada di atas aset/tanah tersebut. Dalam hal 

ini misalnya seperti batasan-batasan tertentu, zoning, 

peraturan-peraturan pembangunan, kontrol terhadap benda-

benda sejarah, dan peraturan lingkungan harus 

diinvestigasi. Lamanya masa penggunaan tanah juga 

berpengaruh pada kegunaan tertinggi dan terbaik dari suatu 

properti, seperti masa sewa tanah selama 12 tahun tidak 

memungkinkan untuk dibangun bangunan yang mempunyai usia 

ekonomis 40 tahun. Selain bersifat eksternal juga ada 

aturan yang bersifat internal, dalam arti terkait dengan 

fisik tanah, seperti peraturan mengenai bangunan juga perlu 

dipertimbangkan, batasan ketinggian bangunan, garis 

sempadan, rasio luas tanah yang boleh didirikan bangunan 

(floor area ratio), dan sebagainya, yang mana secara tidak 

langsung juga akan mempengaruhi biaya bangunan. Hal yang 

tidak kalah penting juga adalah penilai juga harus memahami 

peraturan-peraturan berkenaan dengan lingkungan, seperti 

peraturan yang berkaitan dengan udara bersih, air bersih, 

keamanan, kebersihan lingkungan, kesehatan dan kelernbaban. 

c. Layak secara keuangan 

Setelah 2 (dua) kriteria tersebut di atas, maka bagi 

seorang penilai, perlu juga menganalis lebih lanjut apakah 

biaya operasi dan sebagainya sama atau lebih besar dari 

pendapatan yang akan diterima. Dalam hal ini maka penilai 

juga harus mengestimasi pendapatan kotor yang akan 

diterima, kelayakan keuangan, tingkat kekosongan, biaya 

operasional, tingkat pengembalian modal yang 

diinvestasikan, tingkat kapitalisasi dan lain-lain untuk 

memperkirakan pendapatan bersih yang kemungkinan besar akan 

diterima. 

d. Menghasilkan penghasilan secara maksimum 

Yang menjadi pertimbangan terakhir terkait dengan kriteria 

yang telah digariskan adalah seorang penilai harus mampu 



menganalisis kegunaan tertinggi dan terbaik untuk mencapai 

penghasilan yang maksimal dan konsisten penghasilannya. 

Untuk mengestimasi penghasilan maksimal dirasa relatif 

mudah. Yang cukup sulit adalah ketika mengestimasi 

konsistensi penghasilan, karena di dalam ekonomi itu 

sendiri, daripada kepastian lebih banyak ketidakpastian 

yang dijumpai. Atau gampangnya ekonomi cenderung berisfat 

fluktuatif, jarang yang bersifat konstan, dalam arti 

stabil. Kemudian selain itu, kegunaan potensial tertinggi 

dan terbaik dari suatu tanah biasanya adalah kegunaan dalam 

jangka waktu panjang. Tentu saja ini juga menjadi tantangan 

bagi penilai dalam mem-forcash atau memperkirakan 

perekonomian yang akan terjadi. 

 

Kondisi khusus dalam analisis penggunaan tertinggi dan terbaik  

Dasar pemikiran analisis penggunaan tertinggi dan terbaik 

adalah dasar dari semua studi dan penggunaan properti, baik 

bedasarkan anggapan bahwa lahan itu dianggap kosong ataupun 

sudah dikembangkan. Dalam mengidentifikasi dan mengadakan 

pengujian penggunaan tertinggi dan terbaik diperlukan suatu 

pemikiran khusus untuk menyatakan penggunaan tunggal, 

penggunaan sernentara, penggunaan yang menyalahi ketentuan 

perundangan yang berlaku, penggunaan yang tidak memenuhi 

penggunaan tertinggi dan terbaik, penggunaan ganda, penggunaan 

dengan tujuan khusus, penggunaan yang spikulatif dan ekses 

dari tanah.  

Untuk penggunaan tunggal, penggunaan tertinggi dan terbaik 

dari tanah yang dianggap kosong dan yang sudah dikembangkan 

pada umumnya konsisten serta serupa dengan penggunaan tanah di 

sekitarnya. Misal, suatu penggunaan lahan untuk rumah tinggal 

biasanya tidak cocok dalam suatu daerah yang merupaka kawasan 

industri. Namun demikian penggunaan tertinggi dan terbaik 

suatu tanah mungkin bersifat tidak umum atau bahkan unik. 

Misal, permintaan mungkin akan sangat kuat untuk mendukung 



dibangunnya gedung perkantoran besar bertingkat banyak di 

suatu lingkungan tertentu, namun tidak untuk lebih dari satu 

gedung. Jadi analisis supply dan demand juga harus 

diperhitungkan dalam penentuan penggunaan tertinggi dan 

terbaik suatu properti. 

Kadangkala penggunaan terrtinggi dan terbaik suatu lahan 

tidak akan terjadi pada saat kita melakukan analisis. 

Penggunaan tertinggi dan terbaik suatu lahan dalam banyak hal 

juga bisa berubah dimasa mendatang. Suatu daya tarik tanah 

diujung jalan mungkin tidak segera muncul bagi pembangunan 

suatu gedung, dan mungkin pertumbuhan saat itu justru 

menyarankan agar lahan dibangun beberapa tahun yang akan 

datang. Demikian pula, saat itu mungkin tidak ada permintaan 

yang cukup kuat atas bangunan perkantoran berlantai banyak. 

Permintaan baru akan menguat dalam 5 tahun mendatang. Dalam 

kondisi semacam itu maka pembangunan gedung di atas lahan itu 

atau perubahan gedung sesuai dengan penggunaan tertinggi dan 

terbaiknya secara finansial adalah tidak layak.  

Penggunaan atas lahan atau properti yang dikembangkan yang 

ditetapkan sampai dengan lahan tersebut siap bagi penggunaan 

tertinggi dan terbaiknya di masa depan disebut sebagai interim 

use. Jadi interim use adalah penggunaan tertinggi dan terbaik 

saat itu yang kemungkinan besar akan berubah dalam waktu 

dekat, misalnya dalam 5 tahun mendatang. Pertanian, 

perpakiran, bangunan tua dan gedung sementara rnungkin 

merupakan suatu interim use.  Penggunan interim bisa 

memberikan kontribusi atas nilai lahan bisa juga tidak. Lahan 

pertanian yang kosong tidak memberikan kontribusi nilai 

kecuali jika pendapatan yang dihasilkan melampaui hasil yang 

dari penggunaan lain yang bukan pentanian. Bila suatu bangunan 

tua atau penggunaan lain tidak dapat menghasilkan hasil bruto 

yang melebihi pengeluanannya, maka bangunan itu tidak 

memberikan kontribusi atas nilai tanah.  



Banyak bangunan yang sebetulnya sudah ketinggalan zaman 

dan tidak memenuhi kriteria penggunaan tentinggi dan terbaik, 

namun mereka masih mampu menyumbangkan nilai sehingga nilai 

totalnya melampaui nilai lahan kosong. Kondisi semacam itu 

nampaknya bertentangan dengan teori umum, namun sesungguhnya 

pasar secara sederhana mengakui hal itu dan semuanya itu 

terjadi hanya selama masa transisi sebelum ada penggunan yang 

baru, sehingga bangunan lama masih bisa memberikan nilai lebih 

atas lahan dibandingkan nilai lahan  

 

Penggunaan Yang Tidak Sesuai Dengan Ketentuan Akhir Yang 

Berlaku  

Yang dimaksudkan dengan penggunaan yang tidak sesuai dengan 

ketentuan akhir yang berlaku adalah penggunaan yang sebetulnya 

semula telah memenuhi ketentuan yang bertaku namun sekarang 

ini tidak sesuai lagi. Ketentuan tentang zoning yang baru 

telah menyebabkan penggunaan properti yang semula tidak 

menyalahi ketentuan menjadi berubah sehingga menyebabkan 

timbulnya apa yang kita sebut sebagai underimproved atau 

overimproved property. Underimproved property menunjuk pada 

suatu keadaan dimana suatu rumah tinggal terletak di daerah 

komersial. Dalam keadaan itu maka rumah tersebut sebaiknya 

dirobohkan sehingga di lokasi tersebut dapat dikembangkan 

suatu bangunan yang akan memenuhi penggunaa tertinggi dan 

terbaik atau rumah tersebut dianggap sebagai interim use 

sampai dengan perubahan kepada penggunaan komersial secara 

finansial dapat diujudkan. 

Sedang overimproved poperty terjadi apabila perubahan 

zoning mengurangi intensitas izin penggunaan property. Misal, 

suatu bangunan toko yang tua yang terletak di lingkungan yang 

telah dilakukan perubahan zoning untuk perumahan yang padat 

bisa juga terjadi dalam hal adanya perubahan kepada izin 

pembangunan dan perubahan standar pembangunan yang 

mempengaruhi fitur seperti landscaping, perparkiran, 



kemunduran dan akses ke lokasi tersebut. Apabila penggunaan 

yang tidak sesuai ketentuan yang berlaku itu tidak berlanjut 

atau berakhir, maka penggunaan itu biasanya tidak dapat 

dihidupkan kembali. 

Dalam situasi penggunaan yang sangat menyimpang, estimasi 

nilai properti mencerminkan penggunaan yang tidak sesuai 

dengan ketentuan yang berlaku. Namun demikian nilai tanah 

harus tetap dinilai berdasarkan kepada penggunaan yang 

diizinkan dengan mengasumsikan bahwa tanah itu kosong. 

Perbedaan antara nilai properti dangan nilai tanah 

mencerminkan kontribusi bangunan yang ada dan mungkin juga 

bonus atas penyimpangan tersebut.  

 

Penggunaan yang Tidak Merupakan Penggunaan Tertinggi dan 

Terbaik  

Banyak gedung yang ada dan pengembangan lain yang tidak 

mencerminkan penggunaan tertingi dan terbaik dari lahan 

tersebut apabila diandaikan sebagai tanah kosong. Namun 

demikian, penggunaan tertingi dan terbaik pada umumnya 

mempunyai katagori yang sama dengan penggunaan yang ada. 

Misal, penggunaan tertinggi dan terbaik dari lahan yang 

dikembangkan dengan bangunan apartemen berusia 12 tahun adalah 

untuk diperbaharui menjadi apartemen baru yang lebih 

berfungsi. Demikian juga atas rumah yang berumur 25 tahun, 

maka penggunaan tertingi dan terbaiknya adalah rumah baru yang 

lebih modern. Dalam kasus semacam itu maka pengembangannya 

tidak mengalami eksternal obsolescence sehingga nilainya tidak 

habis didiskon karena penggunaan lahan yang kurang pada 

tempatnya. 

Untuk lahan tertentu katagori umum penggunaan tertinggi dan 

terbaik bisa berubah, misal dari apartemen ke penginapan 

industri atau dan perumahan ke penggunaan komersial. Bila 

pengembangan dari lahan yang ada terjadi sebelum perubahan di 

sekitarnya, maka lahan itu mengalarni eksternal obsolescence 



sehingga kemungkinannya akan mengalami penurunan nilai 

dibandingkan dengan pengembangan serupa pada lahan yang lebih 

memadai. Berdasarkan konsep penggunaan yang konsisten, suatu 

pengembangan harus dinilai berdasarkan suatu penggunaan yang 

konsisten dengan penggunaan tertinggi dan terbaik. 

 

Penggunaan yang Bermacam-macam  

Seringkali penggunaan tertinggi dan terbaik sebidang tanah 

ataupun suatu bangunan digunakan untuk Iebih dari satu macam 

penggunaan. Suatu bidang tanah mungkin cocok direncanakan 

untuk pengembangan dengan pusat perbelanjaan dibagian tengah 

depan, kondominium yang mengelilingi lapangan golf dan 

perumahan biasa untuk sisanya. Demikian juga pada gedung 

perparkiran bisa didirikan sebuah toko eceran di depan dan 

gudang di bagian belakangnya ataupun manufakturing kecil. 

Sebidang tanah mungkin digunakan untuk berbagai fungsi. Lahan 

perkebunan kayu bisa digunakan untuk rekreasi, perkemahan dan 

eksplorasi mineral seperti air tanah dan sebagainya. Sebuah 

hotel bisa mempunyai restoran bar dan pertokoan. 

 Penilai sering membuat estimasi tentang kontribusi nilai 

dan setiap penggunaan yang bermacam-macam. Misalnya nilai 

pasar dan suatu lahan  industri perkayuan yang dapat disewakan 

untuk perburuan dapat dibandingkan dengan lahan industi serupa 

yang tidak disewakan. Perbedaan nilai yang ada adalah nilai 

untuk hak perburuan. Pada penugasan penilai untuk properti 

yang penggunaannya bermacam-macam jumlah nilai dan macam-macam 

penggunan secara terpisah bisa kurang, sama atau melebihi 

nilai properti secara keseluruhan.  


