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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan melakukan analisis Highest and Best Use (HBU) dengan
menekankan pada penggunaan paling mungkin dan optimal dari suatu aset yang secara
fisik dimungkinkan, secara hukum diizinkan, layak secara keuangan dan
menghasilakan produktivitas maksimal. Selain itu penelitian ini bertujuan menghitung
seberapa besar Opportunity Cost terhadap pengembangan lahan berdasarkan analisis
HBU. Objek penelitian adalah lahan kosong seluas 10.000 m? milik Kantor Unit
Penyelenggaran Pelabuhan Kelas I1I Batahan di Jalan Pelabuhan No. 1, Kelurahan
Pasar Baru, Kecamatan Batahan, Kabupaten Mandailing Natal. Metode yang
digunakan dalam penelitian ini adalah Analisis Highest and Best Use (HBU). Analisis
HBU meliputi analisis ekonomi dan demografi, analisis pasar dan analisis persyaratan
HBU. Data yang dianalisis terdiri dari data primer dan data sekunder. Data primer
diperoleh dari hasil observasi, wawancara langsung dengan pegawai Kantor Unit
Penyelenggaran Pelabuhan Kelas III Batahan. Data sekunder diperoleh dari data
publikasi serta dari instansi-instansi lain seperti KPKNL Padangsidimpuan, BPS
Kabupaten Mandailing Natal, Dinas PUPR Kabupaten Mandailing Natal dan instansi
lain yang terkait dengan penelitian. Analisis HBU men guji aspek fisik (meliputi lokasi,
aksesibilitas), aspek legalitas (meliputi status dokumen kepemilikan dan peruntukan
zonast), aspek keuangan (meliputi proyeksi laba rugi dan arus kas serta kelayakan
proyek) dan aspek produktivitas maksimal (dengan indikator Net Present Value
(NPV), Internal Rate of Return (IRR), dan Payback Period (PP)). Berdasarkan analisis
HBU, diperoleh dua alternatif pengembangan yang paling mungkin dan optimal, yaitu
gudang tunggal dan kompleks pergudangan. Dari kedua alternatif tersebut,
pengembangan lahan sebagai kompleks pergudangan dinilai paling layak karena
secara fisik memungkinkan, secara hukum diizinkan, layak secara finansial, dan
menghasilkan nilai tertinggi. Alternatif ini menunjukkan NPV  sebesar
Rp47.634.757.004,00, IRR sebesar 18,04%, dan PP selama 8 tahun. Nilai Opportunity
Cost atas pengembangan lahan menjadi kompleks pergudangan diperkirakan sebesar
Rp47.988.137.000,00.

Kata kunci: HBU, Opportunity Cost . Optimalisasi Aset, BMN.
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ABSTRACT

This study aims to conduct a Highest and Best Use (HBU) analysis by emphasizing
the most possible and optimal use of an asset that is physically possible, legally
permitted, financially feasible, and produce maximum productivity. In addition, this
research was also intended to find out the Opportunity Cost value land development
HBU analysis. The research object is a vacant land of 10,000 m? owned by the Class
III Port Management Unit Office of Batahan, located on Pelabuhan street number 1,
Pasar Baru Subdistrict, Batahan District, Mandailing Natal Regency. The HBU
analysis method includes economic and demographic analysis, market analysis, and
HBU requirement analysis. The data analyzed consist of primary and secondary data.
Primary data is obtained form the results observations and direct interviews with
employees of the Class I1I Port Management Unit Office of Batahan. Secondary data
was obtained from published sources and relevant institutions such as KPKNL
Padangsidimpuan, the Central Bureau of Statistics (BPS) of Mandailing Natal, the
Public Works and Spatial Planning Office of Mandailing Natal, and other related
agencies. The HBU analysis assesses physical, legal, financial, and maximum
productivity aspects. Based on HBU analysis, two development alternatives were
identified as the most feasible and optimal: a single warehouse and a warehouse
complex. Among these, the development of the land into a warehouse complex is
considered the most viable, as it is physically possible, legally permissible, financially
feasible, and yields the highest value. This alternative shows a Ner Present Value
(NPV) of IDR 47,634,75 7,004.00, an Internal Rate of Return (IRR) of 18.04%, and a
Payback Period of 8 years. The Opportunity Cost of developing the land into a
warehouse complex is estimated at IDR 47,988,137,000.00.

Keywords: HBU, Opportunity Cost , Optimization, Government Asset
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