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ABSTRAK 

 Rumah Susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam suatu lingkungan 

yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara fungsional, baik dalam arah 

horisontal maupun vertikal dan merupakan satuan-satuan yang masing-masing dapat dimiliki dan 

digunakan secara terpisah, terutama untuk tempat hunian yang dilengkapi dengan bagian bersama, 

benda bersama dan tanah bersama. Seiring dengan usia dan pemakaian rumah susun yang telah 

bertahun-tahun, maka kondisi rusun semakin menurun nilai kelayakannya. Rumah susun yang 

sudah berumur lebih dari 10 tahun, perlu diadakann pengecekan struktural dari bangunan yang 

berpedoman pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24 Tahun 2008 tentang Pedoman 

Pemeliharaan dan Perawatan Gedung. Sehingga akan didapatkan kondisi bangunan terbaru dan 

pemeliharaan seperti apa yang seharusnya dilakukan. 

Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi kerusakan secara struktural pada rumah 

susun Mranggen dan estimasi biaya perawatan rumah susun Mranggen. Metode analisis data yang 

digunakan adalah analisis kuantitatif deskriptif. Dalam pengujian struktur bangunan, penelitian ini 

menggunakan Uji Hammer Test Beton (Concrete Hammer Test Non Destructive) dilakukan 

dengan cara tidak melukai/mengelupas permukaan kolom. 

Berdasarkan hasil penelitian, dapat diketahui terdapat kerusakan ringan pada sekitar 

bangunan dan untuk hasil Uji Hammer Test diperoleh kondisi kuat tekan pada kolom masih di atas 

syarat SNI 03-2847-2002 tentang nilai kuat tekan beton untuk bangunan gedung bertingkat yaitu 

sebesar 225 kg/cm² atau 22,065 Mpa. Sedangkan untuk estimasi biaya perawatan kerusakan 

gedung diperoleh senilai Rp 3.514.270. 

 

Kata Kunci : Rumah Susun, Kerusakan, Hammer Test, Biaya Perawatan.  
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ABSTRACK 

  

 Flat is a multilevel building built in an environment divided into functionally structured 

sections, both in horizontal and vertical directions and are units that each can be owned and used 

separately, especially for equipped dwellings. with common parts, common objects and common 

land. Along with the age and use of the flat for years, the condition of the flat decreases its 

feasibility value. Flats that are more than 10 years old, it is necessary to carry out a structural 

check of the building guided by Regulation of the Minister of Public Works Number 24 of 2008 

concerning Guidelines for Maintenance of Buildings. So that you will get the latest building 

conditions and what maintenance should be done. 

 This study aims to identify structural damage to Mranggen flats and to estimate the cost of 

maintaining Mranggen flats. Data analysis method used is descriptive quantitative analysis. In 

testing the structure of the building, this study uses the Concrete Hammer Test (Non Destructive 

Concrete Hammer Test) which is carried out by not injuring / peeling off the surface of the 

column. 

 Based on the research results, it can be seen that there is minor damage in the vicinity of the 

building and for the Hammer Test results, the compressive strength condition in the column is still 

above the SNI 03-2847-2002 requirements regarding the value of concrete compressive strength 

for multi-storey buildings, namely 225 kg / cm² or 22,065 Mpa. Meanwhile, the estimated 

maintenance costs for building damage were obtained as much as IDR 3,514,270. 
 

Key Word : Flats, Damages, Hammer Test, Maintenance Cost. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang Masalah 

Urbanisasi,atau yang dikenal dengan perpindahan penduduk ke perkotaan 

(urban) dari suatu pedesaan (rural). Fenomena ini lebih banyak terjadi atau 

dijumpai di negara-negara berkembang. Hal inilah yang menyebabkan adanya 

perbedaan pembangunan antara kondisi di pedesaan dengan pembangunan yang 

ada di daerah perkotaan. Kedua fenomena itulah yang sedang melanda pula di 

Indonesia. Untuk itu fenomena ledakan jumlah penduduk di perkotaan menjadi 

hal yang perlu diperhatikan pada era Globalisasi ini (Harahap, 2013).  

Menurut Kementrian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR),  

pada tahun 2017 kebutuhan tempat tinggal di Indonesia telah mencapai angka 

800.000 unit di setiap tahunnya. Namun yang jadi persoalan adalah hal itu tidak 

didukung dengan pengadaan penyediaan rumah. Dari jumlah keseluruhan 

kebutuhan rumah tinggal, hanya sekitar 20% yang mampu disediakan. Tentunya 

kondisi ini sangat dirasakan masyarakat di perkotaan, khususnya masyarakat yang 

tergolong menengah ke bawah. 

Bantuan Stimulan Perumahan Swadaya (BSPS) atau bedah rumah juga 

diberikan pemerintah untuk daerah di Indonesia. Bantuan terbesar berada di Jawa 

Tengah yaitu sebesar 99.000 unit dari total keseluruhan 180.000. Jawa Tengah 

menerima bantuan BSPS ditiga daerah, yaitu Kabupaten Magelang, Kota 

Magelang dan Kabupaten Temanggung. Kabupaten Magelang menerima bantuan 

sebesar 1.790 unit, Kota Magelang menerima bantuan sebesar 240 unit, dan 

Kabupaten Temanggung menerima bantuan sebesar 1.509 unit.  Besarnya uang 

yang diterima sebesar Rp 15.000.000 per unit rumah, dan pembagian Rp 

12.500.000 berupa bahan dan Rp 2.500.000 untuk padat karya, kebutuhan rumah 

MBR rata-rata setiap tahun mencapai 800.000 unit yang tersebar rata di seluruh 

wilayah Indonesia (Fitriana, 2018). 
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Melalui Peraturan Daerah Kota Yogyakarta Nomor 2 Tahun 2016 tentang 

Rumah Susun, pemerintah kota Yogyakarta mempunyai target mewujudkan 

kebutuhan rumah, terutama bagi masyarakat berpenghasilan rendah (MBR). Perda 

Rusun memiliki beberapa tujuan seperti yang tercantum dalam pasal 2 Perda 

Rusun, yaitu, untuk mendukung konsep tata ruang daerah dengan pengembangan 

daerah perkotaan ke arah vertikal, untuk mendorong pembangunan permukiman 

dengan daya tampung tinggi dalam rangka pemenuhan kebutuhan perumahan 

serta untuk meningkatkan kualitas terhadap perumahan kumuh atau permukiman 

kumuh. 

Dengan wilayah perkotaan yang padat akan jumlah penduduknya, kecil 

kemungkinan untuk membangun hunian secara horisontal dikarenakan 

ketersediaan lahan yang semakin minim. Salah satu hal yang bisa dijadikan solusi 

adalah konsep rumah susun bagi masyarakat menengah ke bawah agar mereka 

tetap bisa memiliki tempat tinggal yang layak huni. Disamping itu, rumah susun 

juga dibangun sebagai salah satu solusi untuk meremajakan lingkungan kumuh di 

perkotaan. Serta, rumah susun juga dibangun untuk memudahkan sosialisasi dan 

interaksi antar masyarakat tanpa harus keluar dari bangunan ini. Seiring 

berjalannya waktu, pemakaian rumah susun yang telah bertahun-tahun, kondisi 

rusun tersebut pasti mengalami penurunan dari segi kelayakannya. Oleh karena 

itu, maka perlu adanya pemeliharaan dan perawatan pada bangunan ini (Luthfiah, 

2010). 

Pemeliharaan adalah suatu kombinasi dari setiap tindakan yang dilakukan 

untuk menjaga suatu barang atau untuk memperbaikinya sampai suatu kondisi 

yang bisa diterima (Herizal, 2014). Kurangnya perhatian atau tidak sesuainya 

kegiatan perawatan yang dilakukan akan menyebabkan suatu kondisi atau dampak 

negatif, yaitu menurunnya tingkat produktifitas kegiatan-kegiatan yang 

dilaksanakan oleh pemilik atau pengguna bangunan sebagai akibat dari kurang 

terawatnya kondisi bangunan (Supriyatna, 2009). 

Adanya pembangunan pembangunan gedung rumah susun, khususnya di 

daerah Yogyakarta, melihat dari beberapa rumah susun yang sudah berumur lebih 

dari 10 tahun, maka perlu adanya pengecekan struktural dari bangunan tersebut, 
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tentunya berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24 Tahun 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Gedung, sehingga dapat  mengerti 

kondisi bangunan setelah berumur lebih dari 10 tahun dan pemeliharaan seperti 

apa yang seharusnya dilakukan pada gedung rumah susun Mranggen.  

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah dibahas di atas, dapat diambil 

permasalahan sebagai berikut ini. 

1. Bagaimanakah kerusakan struktural pada bangunan gedung rumah susun 

Mranggen di Kota Yogyakarta? 

2. Berapakah estimasi biaya perawatan bangunan gedung rumah susun 

Mranggen di Kota Yogyakarta? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka tujuan dari penelitian ini 

adalah: 

1. Untuk mengidentifikasi tingkat kerusakan pada bangunan gedung rumah 

susun Mranggen di Kota Yogyakarta.  

2. Untuk mengetahui estimasi biaya perawatan bangunan gedung rumah susun 

Mranggen di Kota Yogyakarta.  

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat sebagai berikut. 

1. Hasil penelitian ini dapat digunakan sebagai rujukan bagi pemerintah untuk 

membuat standar cara perhitungan estimasi biaya perawatan untuk 

perawatan bangunan gedung rumah susun. 

2. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan wawasan bagi 

pengembangan ilmu teknik sipil. 

3. Hasil penelitian ini dapat dijadikan sebagai referensi bagi pengurus rumah 

susun terhadap penanggulangan kerusakan bangunan Rusun. 
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1.5 Batasan Penelitian 

Adapun batasan-batasan masalah yang ditetapkan dalam penyusunan Tugas 

Akhir adalah sebagai berikut ini. 

1. Obyek dalam penelitian ini yaitu komponen struktural bangunan gedung 

rumah susun Mranggen. 

2. Penelitian berpedoman pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24 

Tahun 2008. 

3. Pengujian Hammer Beton diambil hanya 4 kolom. 

4. Pengujian Hammer Beton hanya pada kolom yang terdapat kerusakan secara 

visual pada saat survey lapangan. 

5. Pengujian Hammer Beton (Concrete Hammer Test Non Destructive) 

dilakukan dengan cara tidak melukai/mengelupas permukaan kolom. 
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BAB II 

TINJAUAN PUSTAKA 

2.1 Perawatan Bangunan Gedung 

Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24 Tahun 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Gedung, pemeliharaan bangunan 

gedung adalah kegiatan menjaga bangunan gedung dari segi sarana dan 

prasarananya supaya bangunan gedung selalu layak fungsi. Sedangkan perawatan 

bangunan gedung adalah kegiatan memperbaiki kerusakan bagian bagian gedung, 

komponen, bahan bangunan, dan sarana prasarana bangunan gedung agar tetap 

layak fungsi. 

Dalam penelitian ini, studi pustaka diperlukan untuk mengetahui 

perkembangan penelitian terkait dengan estimasi biaya perawatan bangunan 

gedung.  

Penelitian Miko (2017) yang mengkaji tentang pemeliharaan bangunan 

gedung biro pusat administrasi, menyimpulkan bahwa pelaksanaan pemeliharaan 

mendapat nilai rata-rata total sebesar 4.1304, yang menunjukkan bahwa 

pelaksanaan pemeliharaan sudah dilaksanakan dengan baik dan sesuai dengan 

Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor ; 24/PRT/M/2008. Serta disimpulkan 

juga pengguna langsung dan tidak langsung menilai pemeliharaannya dalam 

kategori baik.  

Penelitian yang dilakukan oleh Adriansyah (2014) yang mengkaji tentang 

pemeliharaan bangunan Masjid Islamic Center Bangkinang, menyimpulkan 

bahwa besarnya biaya perbaikan yang harus dikeluarkan untuk pembangunan baru 

tiap kerusakan gedung bernilai Rp 157.352.000,00 sedangkan untuk biaya 

perbaikan tiap kerusakannya adalah Rp 179.375.561. Serta dalam analisisnya, 

besar biaya pemeliharaan yang didapat adalah sebesar Rp 884.691.280,00 yang 

diprediksi akan meningkat tiap tahunnya.  

Penelitian yang dilakukan oleh Yunita (2017) yang mengkaji tentang studi 

evaluasi pemeliharaan bangunan gedung perkantoran komplek perkantoran Bina 

Praja di Riau, menyimpulkan bahwa kondisi fisik yang diamati pada Bina Praja 
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terdapat hanya sedikit kerusakan/kekurangan, namun tidak mempengaruhi fungsi 

dari bangunan tersebut (dalam andal sedang). Penilaian kondisi dari Bina Praja 

masih tergolong baik melihat dari nilai yang dihasilkan oleh kinerja pengelola 

Bina Praja adalah seniali 53,42%. Pemeliharaan dari Bina Praja yang maksimal 

membuat kondisi dalam hal arsitektur, mekanikal, elektrikal, dan sarana 

prasarananya masih dalam kondisi baik. Kepuasan dari pengguna Bina Praja pun 

menilai cukup puas yaitu nilai performance 3,38 dan nilai Importance 4,12 

(Penting).  

Penelitian Supriyatna (2011) yang mengkaji tentang estimasi biaya 

pemeliharaan bangunan gedung, menunjukkan bahwa kurangnya perhatian dan 

tidak sesuainya kegiatan dalam pemeliharaan yang dikerjakan akan menyebabkan 

suatu dampak yang negatif, yaitu penurunan nilai produktifitas kegiatan yang 

dilaksanakan pengguna bangunan sebagai  akibat dari kurangnya pemeliharaan 

kondisi bangunan. Maka dari itu pemeliharaan gedung adalah hal yang wajid 

diperhatikan karena keuntungan yang didapatkan adalah investasi yang maksimal 

serta memperpanjang usia dari bangunan tersebut 

 

2.2 Perbandingan Penelitian Terdahulu dan Sekarang 

Perbedaan penelitian penulis dengan penelitian terdahulu dapat dilihat pada 

Tabel 2.1 berikut. 
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Tabel 2.1 Perbandingan Penelitian Penulis dengan Penelitian Terdahulu 

No Aspek Peneliti 

Miko (2017) Adriyansyah 

(2014) 

Yunita (2017) Supriyatna (2011) Penulis (2020) 

1 Judul Analisis 

Pemeliharaan 

Bangunan 

Gedung Biro 

Pusat 

Administrasi 

Universitas 

Sumatera Utara 

Estimasi Biaya 

Pemeliharaan 

Bangunan 

Berdasarkan 

Pedoman 

Pemeliharaan 

dan Perawatan 

Bangunan 

Gedung (Studi 

Kasus 

Bangunan 

Masjid Islamic 

Center 

Bangkinang) 

Studi Evaluasi 

Pemeliharaan 

Bangunan Gedung 

Perkantoran (Studi 

Kasus: Komplek 

Perkantoran Bina 

Praja Rokan Hulu-

Riau) 

Estimasi Biaya 

Pemeliharaan 

Bangunan Gedung 

Analisa 

Kerusakan 

Struktural dan 

Estimasi Biaya 

Perawatan 

Bangunan 

Gedung Rumah 

Susun. (Studi 

Kasus Rumah 

Susun 

Mranggen) 

 

2 Obyek Penelitian Gedung Biro 

Pusat 

Administrasi 

Gedung Masjid Gedung Perkantoran Bangunan (secara 

umum) 

Gedung Rumah 

Susun 

3 Lokasi Penelitian Sumatera Utara Kampar, Riau Rokan Hulu-Riau - Yogyakarta 

4 Metode Penelitian Kualitatif Kuantitatif Kualitatif deskriptif Kualitatif deksriptif Kuantitatif 

deskriptif 

5 Hasil Penelitian Pelaksanaan 

pemeliharaan 

mendapat nilai 

Besarnya biaya 

perbaikan yang 

harus 

Kondisi fisik yang 

diamati pada Bina 

Praja terdapat hanya 

Kurangnya 

perhatian dan tidak 

sesuainya kegiatan 

- 
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rata-rata total 

sebesar 4.1304, 

yang 

menunjukkan 

bahwa 

pelaksanaan 

pemeliharaan 

sudah 

dilaksanakan 

dengan baik dan 

sesuai dengan 

Peraturan 

Menteri 

Pekerjaan 

Umum Nomor ; 

24/PRT/M/2008 

dikeluarkan 

untuk 

pembangunan 

baru tiap 

kerusakan 

gedung bernilai 

Rp 

157.352.000,00 

sedangkan 

untuk biaya 

perbaikan tiap 

kerusakannya 

adalah Rp 

179.375.561. 

Serta dalam 

analisisnya, 

besar biaya 

pemeliharaan 

yang didapat 

adalah sebesar 

Rp 

884.691.280,00 

yang diprediksi 

akan meningkat 

tiap tahunnya 

sedikit 

kerusakan/kekurangan, 

namun tidak 

mempengaruhi fungsi 

dari bangunan tersebut 

(dalam andal sedang). 

Penilaian kondisi dari 

Bina Praja masih 

tergolong baik melihat 

dari nilai yang 

dihasilkan oleh kinerja 

pengelola Bina Praja 

adalah seniali 53,42%. 

Pemeliharaan dari 

Bina Praja yang 

maksimal membuat 

kondisi dalam hal 

arsitektur, mekanikal, 

elektrikal, dan sarana 

prasarananya masih 

dalam kondisi baik. 

Kepuasan dari 

pengguna Bina Praja 

pun menilai cukup 

puas yaitu nilai 

performance 3,38 dan 

nilai Importance 4,12 

(Penting) 

dalam pemeliharaan 

yang dikerjakan 

akan menyebabkan 

suatu dampak yang 

negative, yaitu 

penurunan nilai 

produktifitas 

kegiatan yang 

dilaksanakan 

pengguna bangunan 

sebagai  akibat dari 

kurangnya 

pemeliharaan 

kondisi bangunan. 

Maka dari itu 

pemeliharaan 

gedung adalah hal 

yang wajid 

diperhatikan karena 

keuntungan yang 

didapatkan adalah 

investasi yang 

maksimal serta 

memperpanjang usia 

dari bangunan 

tersebut 
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2.3 Persamaan dan Perbedaan Penelitian Terdahulu  

Berikut ini adalah persamaan dan perbedaan penelitian penulis dengan 

penelitian-penelitian terdahulu. 

1. Penelitian Miko (2017), Yunita (2017), dan Supriyatna (2011) 

menggunakan metode penelitian kualitatif sedangkan penelitian ini 

merupakan penelitian kuantitatif dekriptif. 

2. Penelitian Miko (2017) menggunakan obyek gedung Biro Pusat 

Administrasi, Adriyansyah (2014) menggunakan obyek bangunan gedung 

masjid serta Yunita (2017) menggunakan obyek bangunan gedung 

perkantoran. Berbeda dengan penelitian yang lain, penelitian ini memilih 

obyek bangunan gedung rumah susun. 

3. Penelitian terdahulu lebih fokus pada kegiatan pemeliharaan bangunan 

gedung sedangkan penelitian ini berfokus pada perhitungan estimasi biaya 

perawatan. 

4. Penelitian terdahulu memilih fokus pada pemeliharaan non struktural, 

sedangkan pada penelitian ini memilih fokus pada pemeliharaan 

strukturalnya. 
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BAB III 

LANDASAN TEORI 
 

3.1 Manajemen 

Manajemen adalah sebuah proses yang terdiri dari tindakan-tindakan 

perencanaan, pengorganisasian, penggerakan dan pengendalian yang dilakukan 

untuk mencapai sasaran-sasaran yang telah ditetapkan melalui pemanfaatan 

sumber daya manusia dan sumber-sumber lainnya (Susan, 2019).  

Manajemen adalah proses perencanaan, pengorganisasian, pengarahan, dan 

pengawasan usaha-usaha para anggota dan penggunaan sumber daya-sumber daya 

organisasi lainnya agar mencapai tujuan organisasi yang telah ditetapkan. 

Manajemen adalah serangkaian kegiatan merencanakan, mengorganisasikan, 

menggerakkan, mengendalikan dan mengembangkan segala upaya dalam 

mengatur dan mendayagunakan sumber daya manusia, sarana dan prasarana untuk 

mencapai tujuan organisasi yang telah ditetapkan secara efektif dan efisien 

(Choliq, 2011). 

 

3.2 Proyek 

Proyek merupakan suatu usaha bersifat sementara untuk dapat menghasilkan 

produk atau jasa layanan yang unik. Proyek memiliki batasan waktu atau deadline, 

yang artinya proyek harus dapat diselesaikan sebelum atau tepat waktu yang 

sudah ditetapkan (Schwalbe, 2004). Proyek adalah rangkaian dari kegiatan yang 

saling bergantung antara satu dengan yang lain. Semakin besar proyek, dapat 

menyebabkan semakin banyak pula masalah yang harus dihadapi. Mulai dari 

perencanaan yang dihadapkan pada pengaturan sumber daya, tenaga kerja, biaya, 

waktu, peralatan, hingga pelaksanaan proyek (Tarore., Tjakra., & Walangitan., 

2012). 

Proyek adalah suatu upaya dengan mengerahkan seluruh sumber daya yang 

ada, kemudian diorganisir untuk mencapai tujuan, sasaran, target, dan harapan 

tertentu. Proyek harus diselesaikan dengan batasan waktu yang telah disepakati 

diawal. Untuk itu, suatu proyek harus terdiri dari rangkaian kegiatan yang panjang 
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dimulai sejak ide gagasan, perencanaan yang matang, kemudian pelaksanaan yang 

maksimal sehingga didapatkan hasil yang optimal (Ardentius., Hasyim., Negara., 

2017). Proyek merupakan kegiatan sekali lewat dengan waktu dan sumber daya 

yang ada dengan terbatas untuk mencapai tujuan atau hasil akhir yang tepat sesuai 

perencanaan (Apriyanto, 2016). 

 

3.3 Manajemen Proyek 

Agar suatu proyek dapat berjalan dengan baik diperlukan adanya sistem yang 

mengatur jalannya suatu proyek dari mulai perencanaan hingga akhir pelaksanaan. 

Untuk mengatur kerjasama yang baik dibutuhkan sistem yang disebut manajemen 

proyek. Manajemen proyek merupakan usaha pada suatu kegiatan agar tujuan 

adanya kegiatan dapat dilakukan dan tercapai secara efektif dan efisien. 

Manajemen Proyek merupakan seluruh perencanaan, pelaksanaan, pengendalian, 

dan koordinasi proyek dari awal (gagasan) hingga berakhirnya proyek untuk 

menjamin pelaksanaan proyek secara tepat waktu, tepat biaya dan tepat mutu 

(Ervianto,2005). Definisi manajemen proyek adalah sebagai aplikasi pengetahuan, 

keterampilan, alat, dan teknik manajemen pada aktivitas proyek untuk memenuhi 

kebutuhan dari proyek (PMBOK, 2004). Dalam pelaksanaan suatu proyek 

(prosesnya), terdapat berbagai kendala pokok. Kendala pokok pelaksanaan proses 

proyek disebut Project Constraint Triangle. Tiga kendala utama tersebut adalah 

lingkup pekerjaan, waktu, dan biaya. 

 

3.4 Rumah Susun  

3.4.1 Pengertian Rumah Susun 

Rumah susun adalah bangunan yang dibangun pada suatu lingkungan yang 

berbentuk bangunan gedung bertingkat dan terbagi dalam beberapa bagian yang 

distrukturkan secara fungsional, baik itu pembangunan kea rah vertical ataupun ke 

arah horizontal, dimana bebrapa bagian tersebut dapat dimiliki masing-masing 

dan kegunaannya pun secara terpisah, utamanya untuk tempat tinggal dengan 

tanah bersama, bagian bersama, dan benda bersama (Peraturan Daerah Kota 

Yogyakarta Nomor 2 Tahun 2016 Tentang Rumah Susun Pasal 1). 
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Persiapan pada pembangunan rumah susun meliputi beberapa aspek yaitu 

lokasi pembangunan rumah susun, kriteria kota, lahan, pemanfaatan pola 

investasi, peluang komersialisasi, status aset, teknis pelaksanaan, pengelolaan, 

penghunian, bantuan teknis, uang sewa atau iuran dan kelembagaan (Irfiyanti, 

2014). Adapun tujuan dibangunnya rumah susun yaitu sebagai berikut: 

1. Pembangunan rumah susun untuk memenuhi kebutuhan perumahan terutama 

ditujukan untuk masyarakat berpenghasilan rendah, agar kebutuhan hunian 

layak pakai terpenuhi. 

2. Pembangunan rumah susun untuk meningkatkan daya guna tanah di daerah 

perkotaan dengan kelestarian sumber daya alam yang diperhatikan dan 

terciptanya lingkungan pemukiman yang seimbang, lengkap dan juga serasi. 

3. Pembangunan rumah susun untuk memenuhi kebutuhan dan kepentingan 

lainnya bagi masyarakat. 

Menurut Peraturan Menteri Negara Perumahan Rakyat No. 

14/PERMEN/M/2007 tentang Pengelolaan Rumah Susun Sederhana Sewa, rumah 

susun sewa sederhana adalah bangunan yang dibangun pada suatu lingkungan 

yang berbentuk bangunan gedung bertingkat dan terbagi dalam beberapa bagian 

yang distrukturkan secara fungsional, baik itu pembangunan kea rah vertical 

ataupun ke arah horizontal, dimana bebrapa bagian tersebut dapat dimiliki 

masing-masing dan kegunaannya pun secara terpisah, dan pembangunannya pun 

menggunakan dana Anggaran Pendapatan dan Belanja Negara dan/atau Anggaran 

Pendapatan dan Belanja Daerah yang fungsi utamanya sebagai hunian lengkap 

dengan bagian bersama dan tanah. 

 

3.4.2 Jenis-Jenis Rumah Susun 

Berdasarkan pasal 4 Peraturan Daerah Kota Yogyakarta Nomor 2 Tahun 

2016 Tentang Rumah Susun bahwa rumah susun terdiri atas beberapa jenis 

Rumah Susun: umum; khusus; negara; dan komersial. 

1. Rumah Susun Umum  

Rumah susun umum adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 

memenuhi kebutuhan rumah bagi masyarakat berpenghasilan rendah. Rumah 
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susun umum ini terdiri dari rumah susun sewa dan rumah susun sederhana 

yang pembangunannya merupakan tanggung jawab pemerintah daerah dan 

dapat dilaksanakan oleh lembaga nirlaba atau badan usaha.  

2. Rumah Susun Khusus  

Rumah susun khusus adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 

memenuhi kebutuhan khusus yang pembangunannya merupakan tanggung 

jawab pemerintah daerah dan dapat dilaksanakan oleh lembaga nirlaba atau 

badan usaha 

3. Rumah Susun Negara  

Rumah susun negara adalah rumah susun yang dimiliki negara dan berfungsi 

sebagai tempat tinggal atau hunian, sarana pembinaan keluarga, serta 

penunjang pelaksanaan tugas pejabat dan/atau pegawai negeri.  

4. Rumah Susun Komersial 

Rumah susun komersial adalah rumah susun yang diselenggarakan untuk 

mendapatkan keuntungan. Rumah susun komersial ini terdiri dari rumah 

susun komersial hunian, bukan hunian dan campuran. Rumah susun 

komersial hunian merupakan rumah susun yang memiliki fungsi hunian dan 

fasilitas penunjangnya. Rumah susun komersial bukan hunian merupakan 

rumah susun yang memiliki fungsi bukan hunian dan fasilitas penunjangnya. 

Rumah susun komersial campuran merupakan rumah susun yang memiliki 

fungsi sebagai hunian dan fungsi bukan sebagai hunian. 

 

3.4.3 Persyaratan Pembangunan Rumah Susun 

Pasal 24 Undang-Undang Nomor 20 Tahun 2011 tentang Rumah Susun 

dijelaskan bahwa persyaratan pembangunan rumah susun meliputi persyaratan 

administratif, persyaratan teknis dan persyaratan ekologis. 

1. Persyaratan administratif 

Persyaratan administratif adalah perizinan yang diperlukan sebagai syarat 

untuk melakukan pembangunan rumah susun. Dalam melakukan 

pembangunan rumah susun, pelaku pembangunan harus memenuhi ketentuan 

administratif yang meliputi: status hak atas tanah; dan izin mendirikan 
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bangunan (IMB). Pelaku pembangunan harus membangun rumah susun dan 

lingkungannya sesuai dengan rencana fungsi dan pemanfaatannya. 

2. Persyaratan teknis 

Persyaratan teknis adalah persyaratan yang berkaitan dengan struktur 

bangunan, keamanan dan keselamatan bangunan, kesehatan lingkungan, 

kenyamanan, dan lain-lain yang berhubungan dengan rancang bangun, 

termasuk kelengkapan prasarana dan fasilitas lingkungan. Persyaratan teknis 

pembangunan rumah susun terdiri atas: (a) tata bangunan yang meliputi 

persyaratan peruntukan lokasi serta intensitas dan arsitektur bangunan; dan 

(b) keandalan bangunan yang meliputi persyaratan keselamatan, kesehatan, 

kenyamanan, dan kemudahan. Ketentuan tata bangunan dan keandalan 

bangunan dilaksanakan sesuai dengan ketentuan peraturan perundang-

undangan. 

3. Persyaratan ekologis 

Persyaratan ekologis adalah persyaratan yang memenuhi analisis dampak 

lingkungan dalam hal pembangunan rumah susun. Pembangunan rumah 

susun harus memenuhi persyaratan ekologis yang mencakup keserasian dan 

keseimbangan fungsi lingkungan. Pembangunan rumah susun yang 

menimbulkan dampak penting terhadap lingkungan harus dilengkapi 

persyaratan analisis dampak lingkungan sesuai dengan ketentuan peraturan 

perundang-undangan. 

 

3.5 Kerusakan Gedung 

3.5.1 Pengertian Kerusakan Gedung 

Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/ 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung, kerusakan 

bangunan adalah tidak berfungsinya lagi bangunan maupun komponen dalam 

bangunan itu sendiri yang disebabkan oleh adanya penyusutan atau dapat 

dikatakan berakhirnya umur bangunan. Penyebabnya antara lain dikarenakan oleh 

ulah manusia atau kejadian alam seperti beban yang berlebihan, kebakaran, gempa 

bumi dan lain sebagainya. 
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Kerusakan bangunan adalah sebuah proses berkurangnya kekuatan dan 

ketahanan dari suatu bangunan baik dalam segi material maupun dari segi 

konstruksinya dalam menerima beban dari luar atau beban berat itu sendiri 

sehingga melebihi kapasitasnya. Kualitas bangunan akan terus menurun apabila 

kondisi tersebut dibiarkan, dan kondisi terburuknya adalah kehancuran dari 

bangunan tersebut (Dardiri, 2012). Kerusakan bangunan disebabkan oleh 

beberapa faktor, antara lain: 

1. Rendahnya kualitas bahan 

2. Kesalahan perencanaan 

3. Kesalahan dalam proses pelaksanaan, dan  

4. Lemahnya pengawasan.  

Dardiri (2013), menyebutkan bahwa terdapat beberapa faktor penyebab 

kerusakan material, yaitu: 

1. Iklim setempat 

2. Radiasi matahari 

3. Gas-gas yang merusak material 

4. Faktor biologis 

5. Faktor produksi, dan  

6. Penyimpanan material.  

7. Kandungan garam dalam tanah dan air 

Dardiri (2013), mengemukakan bahwa kerusakan bangunan disebabkan 

faktor manusia, yakni: 

1. Kekurangtahuan dari perencana, pelaksana, dan pengawas;  

2. Faktor ekonomi seperti biaya pembangunan dan biaya perawatan;  

3. Kecerobohan dari pelaksana pembangunan mulai dari tahap perencanaan, 

pelaksanaan dan pengawasan; dan  

4. Faktor bencana alam seperti banjir, gempa bumi, kebakaran, badai, dan 

sebagainya. 
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3.5.2 Tingkat Kerusakan 

Berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/ 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung bahwa 

intensitas kerusakan bangunan dapat dikategorikan dalam tiga tingkat kerusakan, 

yaitu: 

1. Kerusakan ringan 

Kerusakan ringan adalah kerusakan yang terjadi pada komponen 

nonstruktural, seperti penutup atap, dinding pengisi, penutup lantai, dan 

langit-langit. Perawatan untuk tingkat kerusakan ringan, biaya maksimal yang 

harus dikeluarkan adalah sebesar 35% dari harga satuan tertinggi 

pembangunan bangunan gedung baru yang berlaku untuk setiap lokasi dan 

tipe yang sama. 

2. Kerusakan sedang 

Kerusakan sedang adalah kerusakan yang terjadi pada sebagian komponen 

non-struktural, dan atau komponen struktural seperti struktur atap, lantai, dan 

lain-lain. Perawatan untuk tingkat kerusakan sedang, biaya maksimal yang 

harus dikeluarkan adalah sebesar 45% dari harga satuan tertinggi 

pembangunan bangunan gedung baru yang berlaku untuk setiap lokasi dan 

tipe yang sama. 

3. Kerusakan berat 

Kerusakan berat adalah kerusakan yang terjadi pada sebagian besar 

komponen bangunan, baik struktural maupun non-struktural dan apabila 

setelah selesai diperbaiki masih dapat berfungsi dengan baik seperti semula. 

Biaya maksimal yang harus dikeluarkan adalah sebesar 65% dari harga satuan 

tertinggi pembangunan bangunan gedung baru yang berlaku untuk setiap 

lokasi dan tipe yang sama. 

Menurut Direktorat Jendral Cipta Karya (2006) bahwa tingkat kerusakan 

pada bangunan terdiri dari: 

1. Kerusakan Ringan Non-Struktur 

Suatu bangunan yang mengalami kerusakan nonstruktur apabila terjadi hal-

hal sebagai berikut. 
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a. retak halus (lebar celah lebih kecil dari 0,075 cm) pada plesteran 

b. serpihan plesteran berjatuhan 

c. mencakup luas yang terbatas 

Tindakan yang dapat dilakukan adalah memperbaiki (repair) secara arsitektur 

tanpa mengosongkan bangunan. 

2. Kerusakan Ringan Struktur 

Suatu bangunan yang mengalami kerusakan struktur pada tingkat yang ringan 

apabila terjadi hal-hal sebagai berikut.  

a. retak kecil (lebar celah antara 0,075 hingga 0,6 cm) pada dinding. 

b. plester berjatuhan. 

c. mencakup luas yang besar. 

d. kerusakan bagian-bagian nonstruktur seperti lisping, cerobong, dan 

sebaganya.  

e. kemampuan struktur untuk menerima beban tidak banyak berkurang. 

f. layak fungsi/huni 

Tindakan yang dapat dilakukan adalah memperbaiki (repair) dalam segi 

arsitektur agar daya tahan bangunan tetap terpelihara. Perbaikan 

bangunan yang mengalami kerusakan ringan pada struktur dapat dilakukan 

tanpa mengosongkan bangunan. 

3. Kerusakan Struktur Tingkat Sedang 

Suatu bangunan yang mengalami kerusakan struktur tingkat 

sedang apabila terjadi hal-hal seperti di bawah ini : 

a. retak besar (lebar celah lebih besar dari 0,6 cm) pada dinding; 

b. retak yang menyebar luas di banyak tempat, seperti pada kolom, cerobong 

miring dan runtuh,  dinding pemikul beban, kolom.  

c. kemampuan struktur untuk menerima beban sudah berkurang sebagian; 

d. layak fungsi/huni. 

Tindakan yang dapat dilakukan adalah (a) restorasi pada bagian struktur dan 

perkuatan (strenghtening) untuk tetap dapat menahan beban gempa; (b) 

perbaikan (repair) pada segi arsitektur; (c) bangunan harus dikosongkan dan 

dapat dihuni kembali setelah proses restorasi selesai. 
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4. Kerusakan Struktur Tingkat Berat 

Suatu bangunan dapat dikatakan mengalami kerusakan struktur tingkat berat 

apabila terjadi hal-hal seperti di bawah ini : 

a. dinding pemikul beban terbelah dan runtuh; 

b. bangunan terpisah akibat adanya kegagalan unsur-unsur pengikat; 

c. kira-kira 50% elemen utama mengalami kerusakan; 

d. tidak layak fungsi/huni. 

Tindakan yang dapat dilakukan adalah meruntuhkan bangunan. Dapat juga 

dilakukan restorasi dan perkuatan secara menyeluruh pada semua bagian 

bangunan sebelum bangunan dihuni kembali. Pada kondisi kerusakan yang 

seperti ini, bangunan menjadi sangat berbahaya sehingga harus dikosongkan  

5. Kerusakan Total 

Suatu bangunan dapat dikatakan mengalami kerusakan apabila terjadi 

hal-hal sebagai berikut : 

a. bangunan roboh seluruhnya ( > 65%) 

b. sebagian besar komponen utama struktur rusak 

c. tidak layak fungsi/ huni 

Tindakan yang dapat dilakukan adalah merubuhkan bangunan, 

membersihkan lokasi, dan mendirikan bangunan baru. 

 

3.6 Perawatan Bangunan Gedung 

3.6.1 Pengertian Perawatan Gedung 

Berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/ 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung, perawatan 

bangunan gedung adalah usaha untuk memperbaiki dan/atau mengganti bagian 

bangunan gedung, komponen, bahan bangunan, dan/atau prasarana dan sarana 

supaya bangunan tersebut tetap dalam fungsinya dengan baik. Perawatan 

bangunan bertujuan untuk menjaga dan mempertahankan kondisi bangunan yang 

mencakup elemen, bahan dan peralatan didalamnya sehingga memaksimalkan 

fungsi yang telah ditentukan. 
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Perawatan bangunan gedung ialah usaha untuk memperbaiki kerusakan 

yang ada supaya bangunan gedung dapat berjalan dengan baik dan sebagaimana 

mestinya (Iriana, 2012). Berdasarkant Permen PU No.45/PRT/M/2007 tentang 

Pedoman Teknis Pembangunan Bangunan Gedung Negara, perawatan bangunan 

gedung tergolong berdasarkan tingkat kerusakan pada bangunan, yaitu sebagai 

berikut: 

1. Untuk perawatan pada tingkat kerusakan ringan, biaya maksimal yang 

dikeluarkan yaitu sebesar 30% dari harga satuan tertinggi pembangunan 

bangunan gedung baru yang berlaku dengan tipe dan lokasi yang sama.  

2. Untuk perawatan pada tingkat kerusakan sedang, biaya maksimal yang 

dikeluarkan yaitu sebesar 45% dari harga satuan tertinggi pembangunan 

bangunan gedung baru yang berlaku dengan tipe dan lokasi yang sama. 

3. Untuk perawatan pada tingkat kerusakan berat, biaya maksimal yang 

dikeluarkan yaitu sebesar 65% dari harga satuan tertinggi pembangunan 

bangunan gedung baru yang berlaku dengan tipe dan lokasi yang sama. 

 

3.6.2 Lingkup Perawatan Gedung 

Berdasarkan Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/ 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung bahwa kegiatan 

perawatan mencakup perbaikan dan/atau penggantian bagian bangunan, bahan 

bangunan, komponen, dan/atau prasarana dan sarana berdasarkan pada dokumen 

rencana teknis perawatan bangunan gedung, dan dengan dokumen pelaksanaan 

konstruksi sebagai pertimbangannya. 

1. Rehabilitasi 

Rehabilitasi adalah kegiatan memperbaiki bangunan yang sebagian rusak 

dengan tujuan tetap menggunakan struktur bangunan gedung dan arsitektur 

seperti sebelumnya, namun dalam segi utilitasnya dapat berubah. 

2. Renovasi 

Renovasi adalah kegiatan memperbaiki bangunan yang sebagian rusak berat 

dengan tujuan tetap menggunakan atau merubah baik dalam segi struktur 

bangunan gedung, arsitektur dan juga utilitas bangunannya. 
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3. Restorasi 

Restorasi adalah kegiatan memperbaiki bangunan yang sebagian telah rusak 

berat dengan tujuan tetap menggunakan arsitektur bangunan yang 

dipertahankan, namun pada segi struktur bangunan dan utilitas bangunannya 

dapat berubah. 

3.6.3 Retrofitting 

Istilah Retrofitting merupakan salah satu ilmu konstruksi yaitu metode atau 

teknik untuk melengkapi bangunan dengan memodifikasi atau me-

mengembalikan menambah bagian atau peralatan baru yang dianggap perlu 

karena tidak tersedia pada saat awal pembuatannya. Teknik Retrofitting yang 

bertujuan untuk menyesuaikan kondisi yang ada atau suatu keperluan baru 

terhadap bangunan. Dengan contoh seperti memperbaiki bangunan yang rusak, 

memperkuat bangunan, menambah ruangan dan lain sebagainya. Dan semua ini 

tanpa harus membongkar total bangunan yang sudah ada. 

Menurut Santoso 2012, retrofitting adalah perkuatan struktur bangunan. 

Terdapat 2 macam retrofitting, yaitu retrofitting local dan retrofitting global. 

Retrofitting local adalah perkuatan pada elemen structural dan sambungan, 

contohnya penambahan tulangan lentur pada balok dan pembungkusan kolom 

menggunakan FRP (Fiber Reinforced Polymer). Retrofitting global dilakukan 

pada keseluruhan bangunan, contohnya pemasangan breising, dinding geser, dan 

base isolation.  

Retrofitting merupakan metode perbaikan dan perkuatan suatu struktur 

bangunan yang telah mengalami kegagalan. Terdapat beberapa jenis metode 

retrofitting, diantaranya: memperbesar dimensi dan menambah jumlah tulangan 

pada bagian struktur utama bangunan, menyelubungi kolom beton dengan profil 

baja persegi, serta menyelimuti kolom beton yang telah ada dengan beton 

tambahan (jacketing). Salah satu cara yang dapat dilakukan untuk mengatasi 

kegagalan struktur yaitu dengan menerapkan metode retrofitting. Hal ini bertujuan 

untuk mengetahui teknis pelaksanaan yang tepat dan efisien dalam melakukan 

perbaikan, restorasi, dan perkuatan struktur sebuah bangunan. Menurut Boen 

(2009), macam-macam metode retrofitting yang dapat digunakan, yaitu: 
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memperbesar dimensi dan menambah jumlah tulangan pada bagian struktur utama 

bangunan, menambah jumlah tulangan dan sengkang di luar kolom atau balok 

beton yang kemudian ditutup kembali dengan coran beton atau jacketing, serta 

menyelubungi kolom beton dengan profil baja persegi dan kemudian melakukan 

grouting pada celah-celah antara beton dan profil baja. Dengan semakin 

beragamnya metode perkuatan struktur bangunan, penggunaan Carbon Fiber 

Reinforced Polymer (CFRP) merupakan salah satu metode alternatif perkuatan 

struktur yang cukup efisien guna mengatasi kegagalan struktur. Teknik penerapan 

metode ini yaitu dengan menyelimuti beton yang telah ada dengan sejenis pelat 

baja tipis yang di dalamnya terdapat serat-serat carbon dan fiber. Dengan 

demikian, penampang kolom menjadi besar daripada sebelumnya sehingga 

kekuatan geser beton menjadi meningkat. (Nugraini dkk, 2017). 

 

3.7 Biaya Perawatan Gedung 

3.7.1 Estimasi Biaya Kerusakan Bangunan Gedung 

Estimasi biaya yaitu langkah memperkirakan jumlah kemungkinan biaya 

yang dibutuhkan pada sebuah kegiatan berdasarkan suatu informasi yang 

disediakan pada saat itu. Volume pekerjaan adalah jumlah banyaknya volume 

pekerjaan yang dihitung dalam satu satuan. Volume disebut juga sebagai kubikasi 

satuan dalam pekerjaan yang dipakai menurut Civil Engineering Standardization 

Methods of Measurement (CESMM) yaitu metersegi untuk panjang, meter persegi 

untuk luas, dan meter kubik untuk volume. Berikut persamaan yang digunakan 

untuk menghitung volume: 

V(m) = p(m) x l(m) x t(m) 

Keterangan : 

V = volume (m) 

l   = lebar (m) 

p  = panjang (m) 

t   = tinggi (m) 
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Perhitungan biaya perbaikan kerusakan bangunan yang dibutuhkan untuk  

memperbaiki kerusakan pada bangunan gedung didapat dengan analisis sebagai 

berikut: 

1. Harga perbaikan komponen bangunan, harga perbaikan kerusakan gedung 

dihitung berdasarkan data volume tiap-tiap kerusakan yang ada dengan 

metode analisa harga satuan.  

2. Harga pembangunan baru komponen bangunan, harga pembangunan baru 

kerusakan yang terjadi pada gedung dihitung berdasarkan data volume tiap-

tiap kerusakan yang ada dengan metode analisa harga satuan. Perhitungan 

harga pembangunan baru komponen bangunan berfungsi sebagai pembanding 

analisa harga perbaikan komponen bangunan yang telah dihitung 

sebelumnya. Metode analisa harga satuan adalah pekerjaan menguraikan 

suatu perhitungan harga satuan upah, tenaga kerja, dan bahan, serta pekerjaan 

yang secara teknis dirinci secara detail berdasarkan suatu metode kerja dan 

asumsi-asumsi yang sesuai dengan yang diuraikan dalam suatu spesifikasi 

teknis, gambar desain dan komponen harga satuan baik untuk kegiatan 

rehabilitasi/ pemeliharaan maupun peningkatan infrastruktur.  

 

3.8 Pengujian Mutu Beton 

3.8.1 Hammer Test 

Hammer test adalah suatu pengujian non-destructive untuk memperkirakan 

nilai kuat tekan suatu beton pada sebuah elemen struktur, sehingga ketika 

perkiraan nilai kuat tekan suatu beton telah didapatkan, maka mutu beton di 

lapangan dapat dikendalikan oleh perencanaan dan atau pengawasan pelaksanaan 

pekerjaan (SNI 03-4430-1997). 
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BAB IV 

METODE PENELITIAN 

4.1 Metode Penelitian 

Metode penelitian yang digunakan adalah kuantitatif deskriptif. Penelitian 

kuantitatif adalah pendekatan penelitian yang banyak dituntut menggunakan 

angka, mulai dari pengumpulan data, penafsiran terhadap data tersebut, serta 

penampilan hasilnya. Sedangkan metode deskriptif adalah suatu metode dalam 

meneliti status sekelompok manusia, suatu objek, suatu set kondisi, suatu sistem 

pemikiran maupun sistem peristiwa pada masa sekarang (Kasiram, 2010). Tujuan 

dari penelitian ini adalah untuk membuat deskripsi, membuat gambaran atau 

lukisan secara sistematis, faktual, dan akurat mengenai fakta-fakta, sifat-sifat serta 

hubungan antar fenomena yang diselidiki. 

 

4.2 Metode Pengambilan Sampel 

Sampel adalah bagian dari jumlah dan karakteristik yang dimiliki oleh 

populasi tersebut. Penarikan sampel dalam penelitian ini dilakukan dengan 

menggunakan teknik purposive sampling. Sampling purposive adalah teknik 

penentuan sampel dengan pertimbangan tertentu (Sugiyono, 2015), Sampel 

gedung rumah susun yang digunakan adalah rumah susun sewa sederhana yang 

telah ditempati minimal 10 tahun dan telah melalui proses perbaikan/perawatan. 

 

4.3 Metode Pengambilan Data 

Adapun metode pengambilan data dalam penelitian ini adalah observasi dan 

dokumentasi yang dapat diuraikan sebagai berikut. 

 

4.3.1 Survey atau Observasi 

Obervasi atau pengamatan adalah kegiatan pemuatan perhatian terhadap 

suatu obyek dengan menggunakan seluruh alat indra. Dalam menggunakan 

metode observasi cara yang paling efektif adalah melengkapinya dengan format 
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atau blangko pengamatan sebagai instrumen (Arikunto, 2013). Dalam penelitian 

ini, observasi diperoleh dari pengamatan secara langsung pada kondisi fisik 

gedung. Observasi dilakukan terhadap komponen struktur. Pengecekan kerusakan 

gedung dilaksanakan secara visual terhadap elemen elemen struktural yang 

terdapat dalam Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24/PRT/M/ 2008 

tentang Pedoman Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan Gedung. Selain 

observasi secara visual, dilakukan juga pengukuran volume kerusakan yang ada. 

Wawancara pun dilakukan terhadap key infornmant yang menjadi penanggung 

jawab atau pengelola gedung rumah susun tersebut. Selain itu jika pada saat 

observasi ditemukan kerusakan struktural pada hunian penghuni rusun tersebut, 

maka  dilakukan juga wawancara terhadap penghuni rumah susun yang terdampak 

kerusakan itu. 

Berikut adalah beberapa poin observasi yang akan ditinjau di lapangan 

terkait kondisi dari struktural bangunan rumah susun Mranggen menurut 

Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 24 Tahun 2008. 

1. Pondasi 

2. Dinding Bata Merah 

3. Dinding Kayu 

4. Plat Lantai 

5. Balok 

6. Kolom 

 

4.3.2 Dokumentasi 

Studi dokumen merupakan catatan peristiwa yang sudah berlalu, dokumen  

bisa berbentuk tulisan, gambar atau karya-karya monumental dari seseorang 

(Sugiyono, 2015). Metode dokumentasi dalam penelitian ini digunakan untuk 

mencari data guna melengkapi dan memperkuat data yang diperoleh melalui 

wawancara dan observasi. Dokumen yang diperlukan dalam penelitian ini 

meliputi dokumen denah gedung Rusunawa, dokumentasi kerusakan yang terjadi, 

dan dokumen wawancara dengan penghuni rusun. 
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4.4 Tahap Penelitian 

Tahap penelitian ini terdiri dari beberapa langkah yaitu sebagai berikut: 

1. Penentuan Lokasi Rumah Susun Sewa Sederhana 

Tahap pertama yang harus dilakukan adalah menentukan lokasi penelitian 

yaitu pada rumah susun sewa sederhana Mranggen di Kota Yogyakarta yang 

telah dihuni lebih dari 10 tahun.  

2. Pengamatan dan pengukuran kerusakan bangunan gedung Rumah Susun 

Sewa Sederhana. Pengukuran tingkat kerusakan didasarkan pada Direktorat 

Jendral Cipta Karya (2006) bahwa tingkat kerusakan pada bangunan terdiri 

dari: 

 

 

Tabel 4.1 Penentuan Tingkat Kerusakan Bangunan Gedung 

 

No Tingkat Kerusakan Kriteria 

1 Kerusakan Ringan Non-

Struktur 

 

a. Retak halus (lebar celah lebih kecil 

dari 0,075 cm) pada plesteran 

b. Serpihan plesteran berjatuhan 

c. Mencakup luas yang terbatas 

2 Kerusakan Ringan 

Struktur 

 

a. Retak kecil (lebar celah antara 0,075 

hingga 0,6 cm) pada dinding. 

b. Plester berjatuhan. 

c. Mencakup luas yang besar. 

d. Kerusakan bagian-bagian nonstruktur 

seperti cerobong, lisplang, dsb. 

e. Kemampuan struktur untuk memikul 

beban tidak banyak berkurang. 

f. Laik fungsi/huni 

3 Kerusakan Struktur 

Tingkat Sedang 

 

a. Retak besar (lebar celah lebih besar 

dari 0,6 cm) pada dinding; 

b. Retak menyebar luas di banyak 

tempat, seperti pada dinding pemikul 

beban, kolom; cerobong miring; dan 

runtuh; 

c. Kemampuan struktur untuk memikul 

beban sudah berkurang sebagian; 

d. Laik fungsi/huni. 

4 Kerusakan Struktur 

Tingkat Berat 

 

a. Dinding pemikul beban terbelah dan 

runtuh; 

b. Bangunan terpisah akibat kegagalan 

unsur-unsur pengikat; 
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c. Kira-kira 50% elemen utama 

mengalami kerusakan; 

d. Tidak laik fungsi/huni. 

5 Kerusakan Total 

 

a. Bangunan roboh seluruhnya ( > 65%) 

b. Sebagian besar komponen utama 

struktur rusak 

c. Tidak laik fungsi/ huni 

 

3. Menghitung biaya perawatan bangunan gedung rusun 

Pada tahap ini, melakukan perhitungan perkiraan harga bangunan dengan 

harga satuan tertinggi, menghitung tingkat kerusakan bangunan dan 

menghitung biaya perawatan bangunan gedung rusun yang dihitung  

berdasarkan  data  volume tiap-tiap  kerusakan  yang  ada  dengan metode 

analisa harga satuan. 

 

4.5 Analisis Data 

Analisis data penelitian ini menggunakan kuantitatif. Adapun langkah-

langkah analisis data kuantitatif yang diperlukan dalam melakukan penelitian ini  

adalah sebagai berikut. 

1. Mengidentifikasi kerusakan struktural yang terdapat pada bangunan gedung 

rusun Mranggen di Kota Yogyakarta.  

2. Melakukan pengujian hammer test dengan alat palu beton, sehingga 

didapatkan mutu beton tanpa merusak beton tersebut (non-destructive test). 

Elemen yang diuji, dipilih 2 kolom yang mengalami kerusakan dan 2 kolom 

dengan kondisi normal. Letak yang digunakan yakni kolom pada bagian 

tengah gedung di lantai dasar dan lantai 2, serta dipilih kolom yang terdapat 

kerusakan yaitu pada lantai dasar dan lantai 2. 

3. Menghitung biaya perawatan/perbaikan yang diperlukan dengan pendekatan 

estimasi harga perbaikan bangunan. Estimasi harga perbaikan bangunan 

adalah perkiraan total biaya perbaikan bangunan yang dihitung dengan harga 

satuan upah dan bahan secara riil dari pasaran di Kota Yogyakarta. 

4. Validasi data oleh tenaga ahli. Tenaga ahli yang dimaksud adalah tenaga ahli 

dalam pemeliharaan dan perawatan bangunan. 
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4.6 Bagan Alir Penelitian 

Bagan alir (flowchart) adalah gambaran urutan prosedur yang menunjukkan 

langkah-langkah dalam penelitian ini, flowchart dapat dilihat pada gambar 4.2 

berikut. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 4.1 Diagram alir penelitian 

Persiapan Instrumen Penelitian 

1. Pedoman Observasi/Survey 

2. Dokumentasi 

Mulai 

Studi Pustaka 

Penentuan Obyek Penelitian 

Rumah Susun Sewa Sederhana di Kota Yogyakarta 

Observasi/Survey 

Pendahuluan 

Observasi/Survey 

Lapangan   
Melaksanakan 

Dokumentasi  

1. Mengukur Kerusakan Gedung Rusunawa 

2. Pengujian hammer test pada kolom yang dipilih. 

3. Pengolahan data hasil uji hammer test 

4. Menghitung biaya perawatan/perbaikan 

5. Validasi data oleh tenaga ahli 

 

 
Kesimpulan dan Saran 

Selesai 
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BAB V 

DATA ANALISIS DAN PEMBAHASAN 

 

5.1 Data Penelitian 

Penelitian ini dilakukan pada Gedung Rusunawa Mranggen blok A dan blok 

B yang diambil sebagai sampel dengan cara purposive sampling. Pemilihan 

Gedung Rusunawa Mranggen blok A dan blok B telah memenuhi kriteria 

pengambilan sampel secara purposive sampling berupa (1) Rumah susun 

Mranggen adalah rumah susun sewa sederhana yang telah ditempati minimal 10 

tahun; (2) Rumah susun tersebut berada di Kabupaten Sleman yang notabene 

sudah terdapat banyak rumah susun lainnya; (3) memiliki tingkat hunian 100%; 

dan (4) rumah susun sewa tersebut mempunyai 3 tipe ukuran, tipe  terkecil yaitu  

dengan tipe 21 m2, tipe yang tengah adalah tipe 24 m dan tipe terbesar adalah tipe 

27 m. 

5.1.1 Data Bangunan 

Nama Proyek  : Perawatan Bangunan Gedung Rusunawa Mranggen 

Lokasi Proyek  : Rusunawa Mranggen Yogyakarta 

Pemilik Proyek : Pemerintah Daerah Yogyakarta 

Pelaksana Proyek : Dinas Pekerjaan Umum, Perumahan dan Kawasan      

Permukiman 

Denah Proyek  :- 

5.1.2 Data Survei Komponen Struktur Bangunan Gedung  

Survei pemeliharaan dan perawatan struktur bangunan gedung dilakukan 

pada beberapa komponen yang mengacu pada Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor: 24/PRT/M/2008. Berikut komponen yang disurvei: 

 

1. Pondasi 

Berikut ini adalah hasil observasi/pengamatan secara langsung terhadap 

bagian dari pondasi. Menurut pengamatan secara langsung, sekitar bangunan 

atau daerah bagian dekat dengan badan pondasi tidak terdapat akar pohon 

yang dapat mengganggu pondasi dari bangunan tersebut. Terlihat bahwa 
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pohon yang berada di sekitar bangunan bukanlah pohon yang berukuran besar 

dan juga terdapat jarak yang cukup jauh antara pohon sampai ke bangunan. 

Dengan adanya letak pohon di sekeliling bangunan, dapat dinyatakan bahwa 

pohon tidak begitu mengganggu pondasi bangunan. Fungsi pohon hanya 

sebatas penghijauan, agar suasana di area bangunan rindang, sejuk, dan 

memberikan tambahan oksigen yang memberikan kesan segar tidak gersang. 

Pada sekeliling bangunan juga tidak ditemukan air menggenang yang dapat 

merusak struktur pondasi.  

Di sekeliling bangunan terdapat saluran pembuangan yang berfungsi 

secara baik seperti yang disampaikan pengelola rusun pada saat wawancara. 

Hanya saja di bagian selatan terdapat sedikit endapan lumpur yang harus rutin 

dibersihkan. Endapan lumpur tersebut jika tidak dibersihkan secara rutin, 

dikhawatirkan akan terus menggunung dan dapat menyumbat saluran 

pembuangan air. Menurut hasil wawancara dengan pengelola rusun, endapan 

lumpur berasal dari kotoran disekitar yang memang sudah lama tidak 

dibersihkan dan juga air kotor dari pembuangan gedung yang mengalir ke 

saluran tersebut. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.1 

Endapan Lumpur dan Letak Pohon 
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Berdasarkan gambar 5.1, menunjukkan bahwa adanya endapan lumpur 

di saluran pembuangan rusun dan adanya beberapa pohon yang hanya 

berfungsi sebagai penghijauan atau taman. Endapan lumpur dan beberapa 

pohon tersebut tidak mengganggu pondasi bangunan rusun (Peraturan 

Menteri Pekerjaan Umum No 24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3). 

2. Dinding Bata Merah 

Berikut ini ialah hasil pengamatan langsung terhadap dinding pada 

bangunan rusun. Kerusakan yang terjadi pada dinding dikelompokkan 

menjadi 3; dinding retak, dinding mengelupas, dan dinding rembes. 

a. Dinding Retak 

Berdasarkan hasil pengamatan yang dilakukan dari lantai 1 sampai 

dengan lantai 5, hampir setiap lantai dijumpai dinding yang retak. 

Berdasarkan hasil pengamatan di lokasi bangunan di lantai 5, ditemukan 

beberapa retakan halus dengan celah dan panjang yang bervariatif.  

Sebagai contoh seperti yang terjadi pada dinding Blok A MG5 – 12 

terdapat kerusakan pada plesteran aci yang mengalami retak halus 

sepanjang 35 cm. Letak retakan berdekatan terhubung dengan jendela 

salah satu kamar dari penghuni rusun dan kolom bangunan. Sehingga hal 

ini akan cukup beresiko apabila tidak segera dilakukan penanganan dan 

perawatan secara berkala.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.2 
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Kerusakan retak halus pada Blok A MG5 – 12 

b. Dinding Mengelupas/Runtuh Sebagian 

Pada observasi yang dilakukan, dijumpai dinding pagar pengaman yang 

mengelupas/runtuh dalam skala kecil. Terdapat juga pengelupasan beton 

pada ujung besi pagar pengaman yang seharusnya tertanam pada beton 

tersebut. Terdapat 3 titik pengelupasan beton yang terjadi, 1 yang 

tertanam di bawah dan 2 yang melekat pada tembok pengaman. 

Akibatnya ketika pagar tersebut dipakai pegangan atau bersandar maka 

pagar tersebut bergoyang-goyang. Menurut penghuni Rusunawa 

Mranggen, sebaiknya kerusakan tersebut segera ditangai mengingat 

banyak anak anak kecil yang sering bermain di sekitarnya. Kerusakan ini 

terletak di lantai 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.3 

Kerusakan Beton pada Pagar Pengaman 

c. Dinding Rembes 

Pada pengamatan langsung yang dilakukan, ditemui beberapa dinding 

kamar penghuni yang mengalami rembes. Bahkan diantaranya sampai 

keluar lumut pada dinding tersebut. Hal ini bisa terjadi karena beberapa 

faktor. 
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1) Mortar dinding yang diletakkan antara batu bata, tidak menggunakan 

mortar yang kedap air 

2) Bahan perekat pada plesteran terlalu banyak mengandung gamping 

3) Pada saat pembangunan, plesteran belum kering sepenuhnya sudah 

ditutup acian dan cat tembok 

Pembahasan pada poin diatas mengacu pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum 

No 24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.4 

Dinding Rembes dan Berlumut 

3. Dinding Kayu 

Dari hasil pengamatan di lapangan, terdapat kerusakan pada dinding penutup 

saluran air dan pipa pralon. Kerusakan terjadi di beberapa titik. Dari yang berupa 

retakan hingga pecah sehingga terdapat lubang yang cukup besar. Sebagai contoh, 

pada lantai 3 terdapat 3 titik kerusakan dengan panjang 2,4 m dan lebar 50 cm. 

Dinding penutup mengalami pecah, mengakibatkan adanya lubang yang dapat 

membuat saluran air rawan terkena benda-benda yang dapat menyebabkan 

kerusakan pipa tersebut. Jika pipa mengalami kerusakan maka akan menyebabkan 

kerusakan yang lain, contoh pipa yang bocor menyebabkan air bisa keluar dan 
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merembes pada bagian non structural dan structural dari bangunan tersebut. Pada 

bagian non structural akan timbul rembes dan dapat menyebabkan timbulnya 

lumut. Pada bagian structural, air yang terus menerus meresap ke dalam structural 

bangunan akan merusak besi pada beton bertulang, dan dapat menyebabkan 

kegagalan structural bangunan tersebut. Pembahasan pada poin diatas mengacu 

pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No 24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.5 

Kerusakan pada dinding kayu lapis penutup saluran pipa 

 

4. Plat Lantai 

Dari observasi yang dilakukan, terdapat beberapa titik plat lantai yang mengalami 

rembes air hingga berlumut. Melihat dari denah perencanaan bangunan Rumah 

Susun Mranggen, terlihat bahwa di atas plat dan balok yang mengalami rembes itu 

terdapat kamar mandi dan saluran air dari salah satu kamar penghuni yang ada di 

rusun tersebut. Kebocoran yang terjadi biasanya dikarenakan adanya air yang 
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bocor atau meresap dari saluran pipa yang bocor, atau nat keramik kamar mandi 

yang kurang menutup, yang menyebabkan air merambat ke bagian konstruksi plat 

yang berongga, sehingga air dapat meresap ke dalamnya dan keluar ke bagian lain 

bangunan sebagai sebuah kebocoran. Karena sifat air adalah mengalir kebagian 

yang lebih rendah, dan mencari celah yang dapat dialiri air tersebut. Pembahasan 

pada poin diatas mengacu pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No 

24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.6 

Plat Lantai yang Mengalami Rembes 

5. Balok 

Hasil pengamatan yang dilakukan, letak balok yang ditumbuhi lumut berada di 

bawah kamar mandi salah satu penghuni rusun. Beberapa balok terkena imbas 

dari kebocoran pipa atau nat keramik kamar mandi yang kurang menutup, 

sehingga air yang bocor merambat ke bagian plat lantai yang berongga. Air yang 

meresap melalui plat lantai yang berongga tersebut mengalir ke balok. Karena 

jumlah air yang mengalir cukup banyak dan terus menerus, mengakibatkan lumut 

yang tumbuh pada balok tersebut. Pembahasan pada poin diatas mengacu pada 

Peraturan Menteri Pekerjaan Umum No 24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3. 
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Gambar 5.7 

Balok yang Berlumut 

 

 

6. Kolom 

Dari hasil pengamatan yang dilakukan, terdapat dua kerusakan yang 

terjadi pada kolom. Kerusakan tersebut adalah kolom terkelupas yang terjadi 

pada lantai 5 dan kolom rembes yang terjadi pada lantai 2 dan lantai dasar 

(ruang mushola). 

a. Kolom Terkelupas 

Kerusakan ini ditemukan di lantai 5 (MG05 Blok A). Kolom ini 

mengalami pengelupasan plesteran aci seluas 180 x 15 x 30 cm. Menurut 

salah satu penghuni rusun, awalnya pada permukaan kolom mengalami 

retak halus berukuran kecil. Karena tidak segera ditangani, plesteran aci 

lama kelamaan mengelupas dan membentuk rongga seperti yang 

ditunjukkan pada Gambar 5.8 berikut. 

 

 

 

 



36 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.8 

Kolom yang Terkelupas 

b. Kolom Rembes 

Kerusakan ini ditemukan di 2 lokasi. Pada lantai 2 terdapat kolom 

rembes di kamar penghuni MG2-03. Pada lantai dasar ditemukan rembes 

di ruang mushola. Sebagai contoh yang diambil, kolom yang rembes 

terdapat pada lantai dasar. Kolom pada ruang mushola ini rembes di 

bagian atas hingga tengah. Menurut wawancara yang dilakukan, 

kerusakan ini terjadi akibat pipa pralon di sebelah kolom dan di atas 

ruangan ini mengalami kebocoran. Melihat letak ruangan ini di bawah 

dari salah satu kamar mandi penghuni rusun dan disamping bangunan ini 

adalah tempat wudhu serta ada saluran pipa pralon pembuangan dari atas 

yang tempatnya berada tepat di sebelah kolom tersebut. Pada Gambar 5.9 

terlihat bahwa balok dan kolom mengalami rembes yang menyebabkan 

timbul lumut akibat sudah terlalu lama lembab. 2 kolom inilah yang akan 
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diuji untuk melihat perkiraanb kuat tekan betonnya dengan menggunakan 

hammer test. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.9 

Kolom Rembes dan Berlumut 

Pembahasan pada poin diatas mengacu pada Peraturan Menteri Pekerjaan Umum 

No 24/PRT/M/2008 Pasal 4 Ayat 3. 

5.2 Hammer Test 

5.2.1 Penjelasan, Dasar, dan Tujuan Penggunaan Hammer Test 

Hammer test merupakan pengujian mutu beton tanpa merusak beton itu 

sendiri. Tujuan dari pengujian ini adalah melihat perkiraan nilai kuat tekan 

betonnya, karena dibeberapa titik kolom mengalami rembes air. Maka dari itu 

dilakukan pengujian ini agar mengetahui nilai kuat tekan dari beton tersebut 

apakah terpengaruh akibat air yang rembes atau tidak. Pengujian ini dilakukan 

menggunakan alat palu beton. Alat palu beton ialah palu baja yang bergerak 

berdasarkan gaya pegas yang apabila dilepaskan, pegas tersebut akan mendorong 

peluncur baja dan memukul permukaan beton yang diuji. Kekerasan permukaan 
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ditunjukkan oleh besarnya nilai lenting yang ditunjukkan oleh alat setelah 

peluncuran baja memukul permukaan beton saat pengujian. Palu beton yang 

dipakai harus sudah dikalibrasi sesuai petunjuk dari pabrik sebelumnya atau 

sesuai ketentuan yang berlaku. Pada pengujian ini, alat palu beton yang digunakan 

penulis adalah palu beton yang disewa dari Laboratorium Teknologi Bahan 

Konstruksi Universitas Islam Indonesia. Maka dari itu, alat yang dipakai tentu 

sudah terkalibrasi sesuai ketentuan yang berlaku. 

Pada penelitian ini, pengujian hammer test dilakukan hanya pada elemen 

kolom nya saja. Melihat dari hasil observasi yang dilakukan, kondisi elemen 

structural dari bangunan Rusun Mranggen yang mengalami rembes air cukup 

parah adalah bagian kolom pada ruang mushola pada lantai dasar dan kolom pada 

blok A 204 pada lantai 2. Untuk kolom pada lantai dasar dan lantai 2 yang tidak 

mengalami rembes air juga diambil untuk diuji, karena pada pengujian hammer 

test, tidak perlu semua kolom normal harus diuji. Untuk kolom yang tidak 

mengalami rembes air dipilih kolom yang menanggung momen terbesar yaitu 

pada kolom bagian tengah gedung dekat tangga tengah. 

 

5.2.2 Langkah-Langkah Menggunakan Hammer Test 

1. Ujung plunger yang terdapat pada ujung palu ditempelkan pada titk yang 

akan ditembak dengan posisi tegak lurus bidang uji. 

2. Palu beton ditekan secara perlahan pada titik tembak dengan tetap menjaga 

kestabilan arah dari palu beton tersebut, sampai terjadi pukulan pada titik 

tembak. 
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Gambar 5.10 

Pengujian dengan Palu Beton 

 

3. Pukulan dilakukan 10 kali pada satu kolom yang diuji. Berikan jarak minimal 

25 mm antara titik pukulan yang satu dengan yang lainnya. 

4. Setelah pukulan dilakukan, muncul nilai yang ditunjukkan oleh skala dari alat 

palu beton, catat semua nilai pembacaan yang muncul. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.11 

Pembacaan Nilai Lenting pada Alat Palu Beton 
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5. Jika terdapat selisih 5 satuan dari nilai pembacaan tiap titik yang ditembak, 

maka dilakukan pengujian lagi di titik yang berbeda hingga selisih dari nilai 

pembacaan tiap titik tidak lebih dari 5 satuan. 

6. Menghitung nilai rata-rata pembacaan. 

7. Menghitung perkiraan nilai kuat tekan beton dengan kurva korelasi. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.12 

Kurva Korelasi 

 

5.2.3 Perhitungan Kuat Tekan Beton 

Setelah didapatkan besarnya nilai lenting yang terdapat pada alat palu beton, 

maka perhitungan perkiraan kuat tekan beton dapat dicari. Berikut adalah langkah 

perhitungan kuat tekan beton. 

1. Kolom Tangga Lantai 1 (Normal) 

a. Catat nilai lenting dari hasil pukulan ke 1 sampai ke 10 

 

 

Tabel 5.1 

Nilai Lenting Kolom Tangga Lantai 1 (Normal) 

 

 

 

Pukulan ke 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Nilai Lenting 47 50 51 52 47 49 49 50 48 49 
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b. Hitung nilai rata-rata dari nilai lenting 

R rata-rata =  

  =  

  = 49,2 

 

c. Hitung nilai simpangan baku 

S.Baku =  

 

  =  

   = 1,62 

d. Hitung nilai koefisien variasi 

Koefisien Variasi =   

   =  

   = 3,29  

 

e. Hitung perkiraan nilai kuat tekan beton 

Untuk menentukan nilai kuat tekan beton digunakan kurva seperti pada 

Gambar 5.10. Setelah nilai R rata-rata didapatkan, pada nilai tersebut 

buat garis sampai pada kurva pos A. Setelah menyentuh kurva pos A, 

buat garis horizontal maka didapatkanlah perkiraan nilai kuat tekan 

beton.  
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Gambar 5.13 

Perhitungan Nilai Kuat Tekan Beton Kolom Tangga Lantai 1 (Normal) 

 

 R rata-rata = 49,2 

 Nilai kuat tekan beton  = 56 Mpa 

 

2. Kolom Mushola Lantai 1 (Rembes) 

a. Catat nilai lenting dari hasil pukulan ke 1 sampai ke 10 

 

 

Tabel 5.2 

Nilai Lenting Kolom Mushola Lantai 1 (Rembes) 

b. Hitung nilai rata-rata dari nilai lenting 

R rata-rata =  

Pukulan ke 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Nilai Lenting 48 43 50 47 43  41 43 47 47 43 
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  =  

  = 45,2 

 

 

c. Hitung nilai simpangan baku 

S.Baku =  

 

  =  

   = 2,94 

d. Hitung nilai koefisien variasi 

Koefisien Variasi =   

   =  

   = 6,50 

e. Hitung perkiraan nilai kuat tekan beton 

Untuk menentukan nilai kuat tekan beton digunakan kurva seperti pada 

Gambar 5.10. Setelah nilai R rata-rata didapatkan, pada nilai tersebut 

buat garis sampai pada kurva pos A. Setelah menyentuh kurva pos A, 

buat garis horizontal maka didapatkanlah perkiraan nilai kuat tekan 

beton.  
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Gambar 5.14 

Perhitungan Nilai Kuat Tekan Beton Kolom Mushola Lantai 1 (Rembes) 

 

 R rata-rata = 45,2 

 Nilai kuat tekan beton  = 48 Mpa 

 

3. Kolom Tangga Lantai 2 (Normal) 

a. Catat nilai lenting dari hasil pukulan ke 1 sampai ke 10 

 

 

Tabel 5.3 

Nilai Lenting Kolom Tangga Lantai 2 (Normal) 

b. Hitung nilai rata-rata dari nilai lenting 

R rata-rata =  

  =  

  = 52,7 

c. Hitung nilai simpangan baku 

S.Baku =  

 

  =  

   = 2,45 

d. Hitung nilai koefisien variasi 

Koefisien Variasi =   

Pukulan ke 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Nilai Lenting 56 54 54 56 50 49 51 54 52 51 
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   =  

   = 4,65 

  

 

e. Hitung perkiraan nilai kuat tekan beton 

Untuk menentukan nilai kuat tekan beton digunakan kurva seperti pada 

Gambar 5.10. Setelah nilai R rata-rata didapatkan, pada nilai tersebut 

buat garis sampai pada kurva pos A. Setelah menyentuh kurva pos A, 

garis horizontal maka didapatkanlah perkiraan nilai kuat tekan beton.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 5.15 

Perhitungan Nilai Kuat Tekan Beton Kolom Tangga Lantai 2 (Normal) 

 

 R rata-rata = 52,7 

 Nilai kuat tekan beton  = 63 Mpa 

 

4. Kolom MG2-03 Lantai 2 (Rembes) 

a. Catat nilai lenting dari hasil pukulan ke 1 sampai ke 10 

 

 

Tabel 5.4 

Pukulan ke 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 

Nilai Lenting 41 35 39 41 35 37 43 42 39 40 
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Nilai Lenting Kolom MG2-03 Lantai 2 (Rembes) 

 

 

 

b. Hitung nilai rata-rata dari nilai lenting 

R rata-rata =  

  =  

  = 39,2 

 

c. Hitung nilai simpangan baku 

S.Baku =  

 

  =  

   = 2,78 

d. Hitung nilai koefisien variasi 

Koefisien Variasi =   

   =  

   = 7,09 

 

e. Hitung perkiraan nilai kuat tekan beton 

Untuk menentukan nilai kuat tekan beton digunakan kurva seperti pada 

Gambar 5.10. Setelah nilai R rata-rata didapatkan, pada nilai tersebut buat  

garis sampai pada kurva pos A. Setelah menyentuh kurva pos A, buat 

garis horizontal maka didapatkanlah perkiraan nilai kuat tekan beton.  
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Gambar 5.16 

Perhitungan Nilai Kuat Tekan Beton Kolom MG2-03 Lantai 2 (Rembes) 

 R rata-rata = 39,2 

 Nilai kuat tekan beton  = 38 Mpa 

 

5. Rekapitulasi Hasil dari Hammer Test 

 Berikut adalah tabel rekapitulasi dari hasil perhitungan Hammer Test 

pada 4 kolom yang diuji. 

Elemen Struktur Kolom Kolom Kolom Kolom 

Sudut Pukulan 0 0 0 0 

Kode Bidang Uji B1 B3 B1 B3 

Pukulan ke 

Nilai Lenting Nilai Lenting Nilai Lenting Nilai Lenting 

Lt 1 normal Lt 1 rembes Lt 2 normal Lt 2 rembes 

® ® ® ® 

1 47 48 56 41 

2 50 43 54 35 

3 51 50 54 39 

4 52 47 56 41 
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5 47 43 50 35 

6 49 41 49 37 

7 49 43 51 43 

8 50 47 54 42 

9 48 47 52 39 

10 49 43 51 40 

Jumlah Data 10 10 10 10 

R maksimum 52 50 56 43 

R minimum 47 41 49 35 

R rata-rata 49.2 45.2 52.7 39.2 

Simpangan Baku 1.62 2.94 2.45 2.78 

Koefisien Variasi 3.29 6.50 4.65 7.09 

Perkiraan Kuat 
Tekan 

56 48 63 38 Beton 
terkoreksi 

(Mpa) 

 

Tabel 5.5 

Perhitungan Hammer Test 

 

5.3 Pemeliharaan dan Perawatan 

 Dari data kerusakan komponen bangunan gedung Rumah Susun 

Mranggen, maka dilakukan pemeliharaan dan perawatan pada setiap 

komponen struktur yang mengalami kerusakan. Berikut metode 

pemeliharaan dan perawatan yang dilakukan: 

1. Pemeliharaan Pondasi 

a. Menurut observasi yang dilakukan, di sekitar pondasi bangunan gedung 

rusun tidak terdapat pohon besar yang akarnya dapat mengganggu atau 

merusak struktur dari pondasi tersebut. Maka dari itu tidak dilakukan 

pembersihan akar pohon. 

b. Tidak terdapat air yang menggenangi badan pondasi. Menurut 

wawancara yang dilakukan terhadap pengelola rusun, pada saat hujan, 

drainase dapat mengalirkan air dengan baik. Hanya saja pada saluran 

drainase bagian selatan terdapat sedikit endapan lumpur yang harus 

dibersihkan. Bisa dilakukan dengan mengeruk endapan lumpur dengan 

cangkul dan sekop. 
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2. Pemeliharaan Dinding Bata Merah 

a. Pemeliharaan pada dinding yang mengalami retak. Contoh yang 

ditemukan pada dinding Blok A MG5 – 12 terdapat kerusakan pada 

plesteran aci yang mengalami retak halus sepanjang 35 cm. Perbaikan 

yang dilakukan pada kerusakan ini adalah dengan membobok kurang 

lebih 10 cm lebarnya dan mengisikan spesi atau mortar kedap air pada 

celah yang terbuka (campuran 1 PC:3 PS). Kemudian rapikan dan 

setelah itu plamir serta cat dengan bahan dan warna yang serupa dengan 

cat sebelumnya. 

b. Pemeliharaan pada dinding yang mengelupas/runtuh dalam skala kecil. 

Sebagai contoh pada lantai 3, terdapat dinding pagar pengaman yang 

runtuh pada sambungan pagar besi dan cor nya. Perbaikan yang 

dilakukan adalah mengisikan mortar pada dinding yang runtuh 

(campuran 1 PC:3 PS). Kemudian plamir dinding dan setelah itu cat. 

c. Pemeliharaan pada dinding yang rembes. Contoh pada kamar MG04/17, 

dinding mengalami rembes hingga keluar lumut pada permukaan 

dindingnya. Pemeliharaan yang dilakukan adalah dengan beberapa 

langkah. 

1) Bersihkan lumut yang menempel pada permukaan dinding 

2) Hilangkan plesteran dinding 

3) Ukur sekitar 15-30 cm dari bawah ke atas  

4) Spesi yang ada di antara batu bata setebal setengah dari ketebalan 

bata dikorek dengan arah horizontal sepanjang 1 meter 

5) Spesi yang sudah dikorek digantikan dengan mortar atau spesi 

dengan bahan yang kedap air (campuran 1 PC:1 PS) 

6) Setelah periodik, lanjutkan dengan proses yang sama 

7) Kemudian setelah selesai, plester kembali dinding 

3. Pemeliharaan Dinding Kayu 

a. Pemeliharaan pada dinding kayu yang kusam. Pemeliharaan yang 

dilakukan adalah dengan beberapa langkah sebagai berikut : 

1) Membersihkan dinding kayu dari debu 



50 

 

 
 

2) Apabila warna pada dinding kayu masih bagus, tidak perlu 

dilakukan pengecatan ulang. Namun, apabila warna dinding sudah 

mengganggu estetika dari bangunan bisa dilakukan pengecatan 

ulang menggunakan cat kayu 

3) Lakukan secara periodik untuk membersihkan dinding kayu dari 

debu setidaknya 1 (satu) bulan sekali 

b. Pemeliharaan pada dinding kayu yang berlubang. Contoh pada gambar 

5.5, kerusakan pada dinding kayu lapis penutup saluran pipa. 

Pemeliharaan yang dilakukan adalah dengan beberapa langkah sebagai 

berikut : 

1) Mengukur luas kerusakannya 

2) Untuk dinding berlubang yang berukuran kecil, bisa dilakukan 

pemotongan ke dalam ukuran persegi (disesuaikan dengan 

segmennya) lalu ditambahkan dinding kayu dengan ukuran dan 

bahan yang sudah disesuaikan dengan dinding kayu yang sudah ada 

sebelumnya 

3) Mengganti dinding lapis kayu dengan yang baru jika ukuran luas 

kerusakannya besar 

4) Untuk menyamarkan adanya penambalan dinding kayu, dilakukan 

pengecatan ulang secara merata dan menyeluruh pada satu sisi 

dinding kayu tersebut 

5) Jika dinding kayu sudah terlihat baik secara estetika bangunan, 

lakukan perawatan dengan membersihkan dinding kayu dari debu 

secara periodik setidaknya 1 (satu) bulan sekali 

4. Pemeliharaan Plat Lantai 

Rembesnya air pada plat lantai biasanya dikarenakan adanya rongga pada 

plat lantai. Seperti yang ditemukan pada plat lantai 2 tepatnya di atap ruang 

mushola, terdapat kebocoran akibat dari pipa, atau nat keramik kamar mandi 

yang kurang menutup, yang menyebabkan air merambat ke bagian  

konstruksi plat yang berongga, sehingga air dapat meresap ke dalamnya dan 

keluar ke bagian lain bangunan sebagai sebuah kebocoran. Karena sifat air 
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adalah mengalir kebagian yang lebih rendah, dan mencari celah yang dapat 

dialiri air tersebut. Namun terlebih dahulu perlu diperbaiki pipa pralon atau 

nat keramik kamar mandi yang mengalami kebocoran yang merupakan 

sumber dari air yang rembes pada plat lantai. Dan pada kerusakan kali ini, 

kondisi plat pada bangunan ini tidak diperlukan adanya pemeliharaan. 

Jika ada pemeliharaan yang diperlukan akibat plat yang mengalami retak 

halus, dilakukan pemberian injeksi Epoxy Grouts pada keretakan beton yang 

terjadi. Lebar retak rambut pada plat adalah 10 mm, maka digunakan 

conbextra EP 10 TG. Berikut tahap pengerjaan injeksi beton: 

a. Tahap persiapan area 

1) Menyingkirkan benda benda yang bisa menyulitkan dan 

menghalangi terjangkaunya beton 

2) Karena terdapat lumut yang tumbuh, maka lumut dibersihkan 

terlebih dahulu dengan sikat kawat. Karena lumut dapat 

menyebabkan ikatan struktur beton lama dan baru tidak maksimal 

3) Menandai garis retakan 

b. Tahap persiapan alat 

1) Memasang nepel pada jalur retakan sesuai dengan kebutuhan 

2) Menginstalasi selang penghubung antara tiap nepel dan juga 

dengan tabung beton 

3) Menutup ruas retakan dengan bahan epoxy agar beton segar yang 

disuntikkan tidak menetes 

c. Tahap penyuntikan beton 

1) Menginjeksi beton segar dengan memanfaatkan tekanan dari mesin 

kompresor 

2) Tekanan yang digunakan tidak perlu terlalu kuat. Karena tekanan 

yang sesuai sudah cukup untuk mendorong beton dan juga 

mengeluarkan kadar udara dalam celah 

3) Menghentikan penyuntikan ketika semua ruas retakan telah terisi 

penuh oleh beton segar 
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4) Nepel yang menempel dilepas setelah 24 jam agar beton mengeras 

terlebih dahulu 

 

5. Pemeliharaan Balok 

Pada observasi yang dilakukan, beton pada bangunan rusun tidak 

mengalami kerusakan. Hanya saja dampak dari plat lantai yang retak halus 

menyebabkan air yang rembes melalui celah tersebut menetes ke balok yang 

menyebabkan tumbuhnya lumut di beberapa bagian balok. Pemeliharaan 

yang dilakukan adalah sebagai berikut: 

a. Bersihkan lumut yang menempel pada permukaan balok secara merata 

dengan sikat kawat 

b. Cat kembali dengan cat yang tahan terhadap air dan asam pada 

permukaannya dengan warna cat yang disesuaikan dengan sebelumnya 

6. Pemeliharaan Kolom 

a. Pemeliharaan pada kolom yang terkelupas atau rontok. Pemeliharaan 

atau perbaikan yang dilakukan adalah terlebih dahulu bersihkan 

permukaan dan buat permukaan dalam keadaan kasar. Kemudian beri 

lapisan air semen dan plester kembali dengan spesi/mortar semen pasir. 

b. Pemeliharaan pada kolom yang rembes. Terdapat rongga kecil yang 

mengakibatkan rembesnya air dari pipa pralon yang bocor. Pada kolom 

yang ditinjau, tidak diperlukan adanya pemeliharaan kolom pada bagian 

strukturalnya, perbaikan dilakukan dengan mencari sumber kebocoran 

yang terjadi. Perbaikan yang dilakukan adalah mengganti/memperbaiki 

pipa pralon yang bocor, atau nat keramik pada kamar mandi yang tidak 

menutup dengan baik. Oleh karena itu, air mengalir keluar melalui 

celah kolom. Pemeliharaan pada kolom hanya dilakukan pada 

permukaan luarnya saja yang ditumbuhi lumut. Pemeliharaan yang 

dilakukan adalah sebagai berikut: 

1) Bersihkan lumut yang menempel pada permukaan balok secara 

merata dengan sikat kawat 
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2) Cat kembali dengan cat yang tahan terhadap air dan asam pada 

permukaannya dengan warna cat yang disesuaikan dengan 

sebelumnya 

 

Jika terdapat kerusakan pada kolom berupa retak halus, maka 

pemeliharaan kolom yang dilakukan adalah memberikan injeksi Epoxy 

Grouts pada keretakan beton yang terjadi. Lebar retak rambut pada plat 

adalah 10 mm, maka digunakan conbextra EP 10 TG. Berikut tahap 

pengerjaan injeksi beton: 

1) Tahap persiapan area 

a) Menyingkirkan benda benda yang bisa menyulitkan dan 

menghalangi terjangkaunya beton 

b) Karena terdapat lumut yang tumbuh, maka lumut dibersihkan 

terlebih dahulu dengan sikat kawat. Karena lumut dapat 

menyebabkan ikatan struktur beton lama dan baru tidak 

maksimal 

c) Menandai garis retakan 

2) Tahap persiapan alat 

a) Memasang nepel pada jalur retakan sesuai dengan kebutuhan 

b) Menginstalasi selang penghubung antara tiap nepel dan juga 

dengan tabung beton 

c) Menutup ruas retakan dengan bahan epoxy agar beton segar 

yang disuntikkan tidak menetes 

3) Tahap penyuntikan beton 

a) Menginjeksi beton segar dengan memanfaatkan tekanan dari 

mesin kompresor 

b) Tekanan yang digunakan tidak perlu terlalu kuat. Karena 

tekanan yang sesuai sudah cukup untuk mendorong beton dan 

juga mengeluarkan kadar udara dalam celah 

c) Menghentikan penyuntikan ketika semua ruas retakan telah 

terisi penuh oleh beton segar 
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d) Nepel yang menempel dilepas setelah 24 jam agar beton 

mengeras terlebih dahulu 

Untuk perkiraan hasil kuat tekan pada kolom yang muncul setelah 

dilakukan hammer test, didapatkan hasil kuat tekan 56 Mpa umtuk 

kolom tangga lantai 1 (normal), 48 Mpa untuk kolom Mushola lantai 1 

(rembes), 63 Mpa untuk kolom tangga lantai 2 (normal), dan 38 Mpa 

untuk kolom MG2-03 lantai 2 (rembes). Dari hasil tersebut dapat 

diketahui bahwa kondisi kuat tekan pada kolom masih di atas syarat 

SNI 03-2847-2002 tentang nilai kuat tekan beton untuk bangunan 

gedung bertingkat yaitu sebesar 225 kg/cm² atau 22,065 Mpa. Jadi pada 

kolom yang mengalami rembes hanya dilakukan pemeliharaan pada 

permukaan yang tumbuh lumut saja. Namun menurut peneliti, hasil 

kuat tekan dari hammer test terlalu besar untuk bangunan gedung rumah 

susun sewa sederhana. Hal ini kemungkinan bisa disebabkan oleh 

proses pengujian hammer test yang tidak mengelupas plesteran atau 

selimut beton sehingga alat menempel tidak pada permukaan beton. 

 

5.4 Rencana Anggaran Biaya Perbaikan Kerusakan Gedung 

Berikut adalah rekapitulasi dari analisis harga satuan pekerjaan, volume 

kerusakan yang didapatkan dari lapangan dan rencana anggaran biaya 

perbaikan kerusakan gedung Rusun Mranggen. Data yang didapatkan 

berdasarkan Peraturan Walikota Yogyakarta Nomor 79 Tahun 2018 tentang 

Analisa Harga Satuan Pekerjaan Konstruksi dan Jasa Lainnya di 

Lingkungan Pemerintah Kota Yogyakarta dan juga berdasarkan Peraturan 

Walikota Yogyakarta Nomor 31 Tahun 2020 tentang Perubahan Atas 

Peraturan Walikota Yogyakarta Nomor 98 Tahun 2019 tentang Standar 

Harga Jasa pada Pemerintah Kota Yogyakarta. Dan untuk harga bahan di 

daerah Sleman diambil berdasarkan Keputusan Kepala Balai Pengembangan 

Jasa Konstruksi Dinas Pekerjaan Umum, Perumahan dan Energi Sumber 

Daya Mineral Daerah Istimewa Yogyakarta Nomor:88/01345 tentang Harga 

Satuan Bahan Bangunan di DIY pada Bulan Desember Tahun 2020. 
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No Uraian Pekerjaan Koef Sat Harga/Upah Harga Satuan 

            

1 Mengupas Plesteran Lama   m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.125 OH  Rp          82,000   Rp              10,250  

  Mandor 0.0125 OH  Rp        100,000   Rp                 1,250  

B Bahan         

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp              11,500  

E Overhead+Profit (15%)        Rp                 1,725  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp              13,225  

            

2 Pemasangan plesteran 1PC:3PP   m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.3 OH  Rp          82,000   Rp              24,600  

  Tukang batu 0.15 OH  Rp          96,000   Rp              14,400  

  Kepala tukang 0.015 OH  Rp        101,000   Rp                 1,515  

  Mandor 0.015 OH  Rp        100,000   Rp                 1,500  

B Bahan         

  PC 7.776 kg  Rp            1,075   Rp                 8,359  

  PP 0.023 m3  Rp        282,000   Rp                 6,486  

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp              42,015  

E Overhead+Profit (15%)        Rp                 6,302  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp              48,317  

            

3 Pemasangan acian   m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.2 OH  Rp          82,000   Rp              16,400  

  Tukang batu 0.1 OH  Rp          96,000   Rp                 9,600  

  Kepala tukang 0.01 OH  Rp        101,000   Rp                 1,010  

  Mandor 0.01 OH  Rp        100,000   Rp                 1,000  

B Bahan         

  PC 3.25 kg  Rp            1,075   Rp                 3,494  

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp              28,010  

E Overhead+Profit (15%)        Rp                 4,202  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp              32,212  

            

4 Pemasangan plywood    m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.025 OH  Rp          82,000   Rp                 2,050  

  Tukang kayu 0.075 OH  Rp          98,000   Rp                 7,350  
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  Kepala tukang 0.0075 OH  Rp        106,000   Rp                    795  

  Mandor 0.0013 OH  Rp        100,000   Rp                    130  

B Bahan         

  Paku biasa 2"-5" 0.05 kg  Rp          18,000   Rp                    900  

  Plywood 0.4 lbr  Rp          57,000   Rp              22,800  

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp              10,325  

E Overhead+Profit (15%)        Rp                 1,549  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp              11,874  

            

5 Pengikisan permukaan cat lama   m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.15 OH  Rp          82,000   Rp              12,300  

  Mandor 0.003 OH  Rp        100,000   Rp                    300  

B Bahan         

  Soda api 0.05 kg  Rp          20,000   Rp                 1,000  

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp              12,600  

E Overhead+Profit (15%)        Rp                 1,890  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp              14,490  

            

6 Pengecetan tembok lama   m2     

A Tenaga         

  Pekerja 0.028 OH  Rp          82,000   Rp                 2,296  

  Tukang cat 0.042 OH  Rp          90,000   Rp                 3,780  

  Kepala tukang 0.0042 OH  Rp          98,000   Rp                    412  

  Mandor 0.003 OH  Rp        100,000   Rp                    300  

B Bahan         

  Cat penutup 0.18 kg  Rp          40,000   Rp                 7,200  

C Peralatan         

D Jumlah A+B+C        Rp                 6,788  

E Overhead+Profit (15%)        Rp           1,018.14  

F Harga Satuan Pekerjaan (D+E)        Rp                 7,806  

 

Tabel 5.6 

Analisis Harga Satuan Pekerjaan 

 

 

No Uraian Pekerjaan P (m) L (m) V (m2) Keterangan 

A Tembok retak (MG5-12)         

1 Pek. Pembobokan 0.35 0.1 0.035   

2 Pek. Mortar 0.35 0.1 0.035   

3 Acian 0.35 0.2 0.07   
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4 Pengecatan dinding 3 2.95 8.85   

            

B Tembok retak (Dinding tangga)         

1 Pek. Pembobokan 2 0.1 0.2   

2 Pek. Mortar 2 0.1 0.2   

3 Acian 2 0.2 0.4   

4 Pengecatan dinding 3 3 9   

            

C Tembok rembes (17 buah)         

1 Mengupas plesteran lama 1.5 0.8 20.4 Dikalikan 17 buah 

2 Pemasangan plesteran  1.5 0.8 20.4 Dikalikan 17 buah 

3 Acian 1.5 0.8 20.4 Dikalikan 17 buah 

4 Pengecatan dinding 2.95 1.5 75.225 Dikalikan 17 buah 

            

D Kolom terkelupas (MG5-05)         

1 Pek. Mortar 1.8 0.15 0.27   

2 Acian 1.8 0.15 0.27   

3 Pengecatan 2.95 0.15 0.4425   

            

E Tembok pengaman terkelupas         

1 Pek. Mortar 0.15 0.13 0.0195   

2 Acian 0.15 0.13 0.0195   

3 Pengecatan 1.13 0.15 0.1695   

            

F Tembok tangga tengah         

1 Mengupas plesteran lama 1.5 1.5 2.25   

2 Pemasangan plesteran  1.5 1.5 2.25   

3 Acian 1.5 1.5 2.25   

4 Pengecatan dinding 4 1.5 6   

            

G Tembok pengaman terkelupas (2 titik)         

1 Pek. Mortar         

  Titik A 1.2 0.2 0.24   

  Titik B 2.2 0.3 0.66   

  Jumlah     0.9   

2 Acian         

  Titik A 1.2 0.2 0.24   

  Titik B 2.2 0.3 0.66   

  Jumlah     0.9   

3 Pengecatan 3.4 1.13 3.842   

         

H Penutup pralon pecah (3 buah)         

1 Pemasangan plywood 2.4 0.5 3.6 Dikalikan 3 buah 

2 Pengecatan 2.4 0.5 3.6 Dikalikan 3 buah 

            

I Pemeliharaan Kolom (2 buah)         
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1 Pengikisan permukaan cat lama         

  Kolom A 3.18 0.15 0.954 Dikalikan 2 sisi 

  Kolom B 2.8 0.15 0.42   

  Jumlah     1.374   

2 Pengecatan         

  Kolom A 3.18 0.15 0.954 Dikalikan 2 sisi 

  Kolom B 2.8 0.15 0.42   

  Jumlah     1.374   

            

J Pemeliharaan balok (3 buah)         

1 Pengikisan permukaan cat lama         

  Balok A 2 0.45 0.9   

  Balok B 1.5 0.45 0.675   

  Balok C 0.8 0.45 0.36   

  Jumlah     1.935   

2 Pengecatan         

  Balok A 5.4 0.45 2.43   

  Balok B 4.5 0.45 2.025   

  Balok C 5.4 0.45 2.43   

  Jumlah     6.885   

            

K 
Tembok pada pagar pengaman 
terkelupas         

1 Pek. Mortar 0.3 0.2 0.36 Dikalikan 6 titik 

2 Acian 0.3 0.2 0.36 Dikalikan 6 titik 

3 Pengecatan 5.1 1.13 5.763   

 

Tabel 5.7 

Volume Kerusakan Bangunan Rusun 

 

No Uraian Pekerjaan Volume  Satuan Harga Satuan Harga 

A Pekerjaan Persiapan         

  Pengukuran & pembersihan 1 Ls  Rp    200,000   Rp     200,000  

            

B Tembok retak (MG5-12)         

1 Pek. Pembobokan 0.035 m2  Rp       13,225   Rp              463  

2 Pek. Mortar 0.035 m2  Rp       48,317   Rp          1,691  

3 Acian 0.07 m2  Rp       32,212   Rp          2,255  

4 Pengecatan dinding 8.85 m2  Rp         7,806   Rp        69,081  

            

C Tembok retak (Dinding tangga)         

1 Pek. Pembobokan 0.2 m2  Rp       13,225   Rp          2,645  

2 Pek. Mortar 0.2 m2  Rp       48,317   Rp          9,663  

3 Acian 0.4 m2  Rp       32,212   Rp        12,885  

4 Pengecatan dinding 9 m2  Rp         7,806   Rp        70,252  
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D Tembok rembes (17 buah)         

1 Mengupas plesteran lama 20.4 m2  Rp       13,225   Rp     269,790  

2 Pemasangan plesteran  20.4 m2  Rp       48,317   Rp     985,672  

3 Acian 20.4 m2  Rp       32,212   Rp     657,115  

4 Pengecatan dinding 75.225 m2  Rp         7,806   Rp     587,187  

            

E Kolom terkelupas (MG5-05)         

1 Pek. Mortar 0.27 m2  Rp       48,317   Rp        13,046  

2 Acian 0.27 m2  Rp       32,212   Rp          8,697  

3 Pengecatan 0.4425 m2  Rp         7,806   Rp          3,454  

            

F Tembok pengaman terkelupas         

1 Pek. Mortar 0.0195 m2  Rp       48,317   Rp              942  

2 Acian 0.0195 m2  Rp       32,212   Rp              628  

3 Pengecatan 0.1695 m2  Rp         7,806   Rp          1,323  

            

G Tembok tangga tengah         

1 Mengupas plesteran lama 2.25 m2  Rp       13,225   Rp        29,756  

2 Pemasangan plesteran  2.25 m2  Rp       48,317   Rp     108,714  

3 Acian 2.25 m2  Rp       32,212   Rp        72,476  

4 Pengecatan dinding 6 m2  Rp         7,806   Rp        46,834  

            

H Tembok pengaman terkelupas (2 titik)         

1 Pek. Mortar 0.9 m2  Rp       48,317   Rp        43,486  

2 Acian 0.9 m2  Rp       32,212   Rp        28,990  

3 Pengecatan 3.842 m2  Rp         7,806   Rp        29,990  

            

I Penutup pralon pecah (3 buah)         

1 Pemasangan plywood 3.6 m2  Rp       11,874   Rp        42,746  

2 Pengecatan 3.6 m2  Rp         7,806   Rp        28,101  

            

J Pemeliharaan Kolom (2 buah)         

1 Pengikisan permukaan cat lama 1.374 m2  Rp       14,490   Rp        19,909  

2 Pengecatan 1.374 m2  Rp         7,806   Rp        10,725  

            

K Pemeliharaan balok (3 buah)         

1 Pengikisan permukaan cat lama 1.935 m2  Rp       14,490   Rp        28,038  

2 Pengecatan 6.885 m2  Rp         7,806   Rp        53,743  

            

L Tembok pada pagar pengaman terkelupas         

1 Pek. Mortar 0.36 m2  Rp       48,317   Rp        17,394  

2 Acian 0.36 m2  Rp       32,212   Rp        11,596  

3 Pengecatan 5.763 m2  Rp         7,806   Rp        44,984  

Jumlah  Rp  3,514,270  

 

Tabel 5.8 

Rencana Anggaran Biaya Perbaikan Kerusakan Gedung 
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BAB VI 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

 

6.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian dan pembahasan pada bab sebelumnya dapat 

disimpulkan sebagai berikut: 

1. Kerusakan yang terjadi pada rumah susun Mranggen tergolong kerusakan 

ringan, terlihat dari kerusakan yang hanya mencakup retak kecil (kurang dari 

0,6 cm) pada dinding, dinding yang rusak hanya mengalami pengelupasan 

dan rembes pada plesterannya. Kerusakan struktural yang ditemukan hanya 

pada dinding  bata merah, dinding kayu, dan kolom. Sedangkan untuk 

komponen struktural yang lain tidak ditemukan kerusakan yang 

mengharuskan dilakukan perbaikan. 

2. Pengujian yang dilakukan pada ke 4 kolom yang diambil dengan hammer 

test, perkiraan nilai kuat tekan beton yang didapatkan setelah pengujian 

tergolong aman. Hasil yang didapatkan adalah 56 Mpa umtuk kolom tangga 

lantai 1 (normal), 48 Mpa untuk kolom Mushola lantai 1 (rembes), 63 Mpa 

untuk kolom tangga lantai 2 (normal), dan 38 Mpa untuk kolom MG2-03 

lantai 2 (rembes). Dari hasil tersebut dapat diketahui bahwa kondisi kuat 

tekan pada kolom masih di atas syarat SNI 03-2847-2002 tentang nilai kuat 

tekan beton untuk bangunan gedung bertingkat yaitu sebesar 225 kg/cm² atau 

22,065 Mpa. Jadi pada kolom yang mengalami rembes hanya dilakukan 

pemeliharaan pada permukaan yang tumbuh lumut saja. Namun menurut 

peneliti, hasil kuat tekan dari hammer test terlalu besar untuk bangunan 

gedung rumah susun sewa sederhana. Hal ini kemungkinan bisa disebabkan 

oleh proses pengujian hammer test yang tidak mengelupas plesteran atau 

selimut beton sehingga alat menempel tidak pada permukaan beton. 

3. Berdasarkan perhitungan yang dilakukan oleh penulis, estimasi biaya 

perawatan untuk kerusakan gedung rumah susun Mranggen senilai Rp 

3.514.270 (Tiga Juta Lima Ratus Empat Belas Ribu Dua Ratus Tujuh Puluh 

Rupiah).
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6.2 Saran 

Berdasarkan kesimpulan di atas, maka peneliti dapat memberikan saran 

sebagai berikut: 

1. Peneliti selanjutnya harus lebih teliti dalam memahami prosedur pengujian 

yang akan dilakukan.  

2. Pemerintah dan dinas setempat yang terkait dengan adanya pengelolaan 

rusunawa untuk lebih memperhatikan kondisi rusunawa dan disarankan untuk 

dapat melakukan perawatan secara optimal dan berkala agar dapat 

meminimalisir kerusakan, mengoptimalkan biaya pemeliharaan, dan menjaga 

kualitas bangunan sebagai rusunawa yang layak huni dengan usia penggunaan 

gedung dengan jangka waktu yang lama. 

3. Penghuni rusunawa akan lebih baik untuk dapat  melakukan perawatan secara 

individu terhadap kerusakan ringan yang terjadi pada komponen bangunan 

pribadi yakni; ruangan yang disewa seperti dinding yang berlumut, 

pengecatan dinding dan lain sebagainya. Serta dapat membatu menjaga 

kebersihan dari lingkungan disekitar rusunawa demi kenyaman bersama. 

4. Penjaga rusunawa untuk dapat lebih proaktif dalam menyampaikan keluhan 

penghuni ke dinas terkait dalam hal pemeliharaan kualitas gedung. Serta 

penjaga dapat mengoptimalkan tugasnya untuk mengawasi dan memelihara 

rusunawa tersebut demi kenyamanan penghuni sebagai fasilitas dari 

pemerintah. Peneliti selanjutnya sebaiknya meneliti dengan sudut pandang 

yang lain sehingga hasil penelitian yang didapatkan lebih bervariasi dan 

penelitian akan semakin bulat. 
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LAMPIRAN 
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Lampiran 1 Pedoman Pengukuran Kerusakan 

No Komponen Foto Kerusakan Keterangan  kerusakan (luas, panjang, dll) 

1  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2  
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3  

 

 

 

 

 

 

  

4  
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Lampiran 2 Hasil  Pengukuran Kerusakan Blok A Gemawang 1 

No Komponen Foto Kerusakan Keterangan  kerusakan (luas, panjang, dll) 

1. Dinding blok 

MG5-12 

 

 

 

Dinding retak sepanjang 35 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 7; kode 6 
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2. 

 

Dinding tangga 

lantai 5 

 

Dinding retak sepanjang 2 meter. 

 

Terdapat pada denah lampiran 7; kode 7 

3. Dinding blok  

MG05-02 

 

 

 

Dinding rembes  dengan ukuran panjang 77 cm dan lebar 150 

cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 7; kode 1,2,4,5,8,9,10,dan 11   
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4. Dinding blok 

MG05-05 

 

 

 

Dinding rembes  dengan ukuran panjang 77 cm dan lebar 150 

cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 6; kode 1,2,3,4,5,7,dan 8 

dan 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 3 dan 4 

5. Kolom blok 

MG05-05 

 

 

 

 

 

 

Kolom terkelupas dengan ukuran 180 x 15 x 30 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 7; kode 3 
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6. Dinding 

pengaman blok 

MG05-24 

 

Dinding pengaman terkelupas dengan ukuran 15 x 13 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 7; kode 12 

7. Dinding tangga 

lantai 4 

 

Dinding rembes dengan ukuran 150 x 150 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 6; kode 6 
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8. Dinding  pagar 

pengaman lantai 3 

 

Dinding pagar pengaman terkelupas pada plesterannya dengan 

ukuran 220 x 30 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 7 

 9. Dinding penutup 

pralon lantai 3 

 

Dinding penutup pralon pecah dengan ukuran 240 x 50 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 2 
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10. Dinding pagar 

pengaman lantai 3  

 

Dinding pagar pengaman terkelupas dengan ukuran 30 x 20 

(dikalikan 6 titik yang terkelupas). 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 6 

11. Dinding penutup 

pralon lantai 3 

 

Dinding penutup pralon pecah dengan ukuran 240 x 50 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 1 
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12. Saluran 

pembuangan 

 

Terdapat sedikit endapan lumpur pada saluran pembuangan 

yang sebaiknya dibersihkan dan dilakukan perawatan. 

13. Balok dan Kolom 

 

Balok dan kolom yang ditumbuhi lumut, perlu dilakukan 

perawatan bangunan. 

 

Terdapat pada denah lampiran 3; kode 2 
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14. Balok 

 

Balok yang ditumbuhi lumut, perlu dilakukan perawatan 

bangunan. 

 

Terdapat pada denah lampiran 3; kode 6 

15. Dinding berlumut 

 

Dinding lembab yang ditumbuhi lumut, perlu dilakukan 

perawatan bangunan. 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 5 
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16. Dinding penutup 

pralon 

 

Dinding penutup pralon pecah dengan ukuran 240 x 50 cm. 

 

Terdapat pada denah lampiran 5; kode 2 

17. Sekitar gedung 

rusun Mranggen 

 

Di sekitar bangunan rumah susun Mranggen tidak terdapat 

pohon besar yang akarnya dapat mengganggu pondasi dari 

bangunan ini. 
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18. Kolom tangga 

lantai 1 

 

Kolom pada tangga lantai 1 tidak mengalami kerusakan, hanya 

diambil kolom normal yang tidak mengalami kerusakan untuk 

hammer test. 

 

Terdapat pada denah lampiran 3; kode 3 

19. Kolom tangga 

lantai 2 

 

Kolom pada tangga lantai 2 tidak mengalami kerusakan, hanya 

diambil kolom normal yang tidak mengalami kerusakan untuk 

hammer test. 

 

Terdapat pada denah lampiran 4; kode 2 
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20. Kolom MG02-03 

 

Kolom mengalami rembes, dilakukan uji hammer test. 

 

Terdapat pada denah lampiran 4; kode 1 

21. Kolom Mushola 

 

Kolom mengalami rembes, dilakukan uji hammer test. 

 

Terdapat pada denah lampiran 3; kode 2 
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Lampiran 3 Denah Kerusakan Bangunan Lantai Dasar 
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Lampiran 4 Denah Kerusakan Bangunan Lantai 2 
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Lampiran 5 Denah Kerusakan Bangunan Lantai 3 

 



83 

 

 
 

Lampiran 6 Denah Kerusakan Bangunan Lantai 4 
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Lampiran 7 Denah Kerusakan Bangunan Lantai 5 
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Lampiran 8 Harga Satuan Bahan Bangunan Mlati, Sleman, Yogyakarta 
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Lampiran 9 Analisa Harga Satuan Pekerjaan Konstruksi dan Jasa Lainnya Di Lingkungan Pemerintah Kota Yogyakarta 

 

 



92 

 

 
 

 

 



93 

 

 
 

 

 



94 

 

 
 

 

 

 



95 

 

 
 

 



96 

 

 
 

 

 



97 

 

 
 

Lampiran 10 Standar Harga Barang dan Jasa Yogyakarta 
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Lampiran 11 AS Built Drawing Arsitek dan Mekanikal Elektrikal Rusunawa Mranggen, Yogyakarta 
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Lampiran 12 Validasi Tenaga Ahli Pemeliharaan dan Perawatan Bangunan 

 

 


