
BAB III

LANDASAN TEORI

3.1 Umum

Dalam perkembangan pengetahuan manajemen perawatan, semua

gedung mendapatkan perawatan yang optimal. Pada dasarnya poia dan metode

perawatan yang diterapkan telah sesuai dengan teon manajemen perawatan yang

umum telah dilaksanakan.

Pada umumnya pihak penanggungjawab gedung telah memihki kesadaran

penuh akan pentingnya penerapan manajemen perawatan secara sungguh-

sungguh. Hal tersebut didasan oieh tuntutan yang memerlukan peiayanan

memuaskan dan penyedia layanan yang saiah satunya dipengaruhi oleh kondisi

fisik bangunan. Selain itu dengan berkurangnya kemampuan untuk membangun

gedung baru, menamban tuntutan bagi pemilik untuk mempertahankan ( bahkan

memperpanjang ) umur layan gedung secara optimal.

Peiaksanan perawatan merupakan proses manajemen yang dilakukan

secara simuitan, hal tersebut ditandai dengan tindakan yang dilaksanakan dalam

pelaksanaan perawatan yang terdin dan perawatan rutin dan berkala. Hasil dan

perawatan akan memberikan sinyai kepada pihak manajemen berupa feed back

yang memberikan penilaian tingkat keberhasiian pelaksanaan perawatan. Seperti

diketahui sistem terdin dan input, proses dan output. Daiam hal ini input adalah

hash perencanaan yang akan diterapkan, sedangkan proses adalah pelaksanaan itu

sendin dan output adalah hasil perencanaan yang diterapkan.. Lebih jelasnya

dapat dilihat pada gambar berikut ini:
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Gambar 3.1 Sistim Perawatan Gedung

Perawatan dibedakan menjadi dua jenis, yaitu:

1. Perawatan. Perawatan terbagi menjadi tiga aktifitas yaitu

pembersihan, pengecatan dan cheking.

2. Perbaikan. Perbaikan yang mempunyai dua bentuk kegiatan yaitu

perbaikan yang didefinisikan sebagai perbaikan komponen gedung

tanpa mengganti komponen utamanya, misalnya perbaikan retak

rambut pada kolom atau balok dengan suntik beton dan

Penggantian yang didefinisikan sebagai perbaikan dengan

mengganti komponen yang rusak misalnya penggantian genting,

keramik atau kaca yang rusak.

Dari uraian diatas dapat diambil pengertian, bahwa yang disediakan oleh

pemilik untuk perawatan terbagi dua. Sehingga harus melakukan perencanaan

anggaran terhadap kerusakan yang mungkin terjadi.
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Untuk mengetahui lebih jauh tentang jenis perawatan ini, dapat dilihat

pada gambar 3.2 :
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Gambar 3.2 Identifikasi pola perawatan

Perawatan yang dilakukan adalah perawatan itu sendiri dan perbaikan.

Dimana perawatan dilaksanakan secara rutin setiap hari dan berkala setiap

minggu, bulan, tahun. Sedangkan untuk perbaikan yang dilakukan secara

insidental jika terjadi kerusakan pada komponen gedung tersebut.

3.2 Biaya

Adanya suatu kegiatan yang berbentuk pekerjaan, dipastikan bisa

terlaksana apabila tersedia biaya yang diperlukan dapat terpenuhi. Karena setiap

pekerjaan memerukan biaya maka dalam penggunaan biaya harus tepat dan

efisien. Biaya adalah segala bentuk pembayaran yang dilakukan selama proses

kegiatan dari awal sampai akhir sehingga kegiatan tersebut dapat dikatakan

selesai.

Khusus untuk perawatan gedung, biaya yang dikeluarkan dapat

dikelompokkan menjadi2 (dua)jenis, yaitu: biaya rutin dan biaya temporer.
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3.2.1 Biaya Rutin

Biaya rutin adalah biaya yang dikeluarkan untuk kegiatan

perawatan gedung yang dilakukan sehari-hari oleh petugas kebersihan,

sedangkan komponen biaya rutin ini terdiri dari : biaya upah tenaga, biaya

bahan dan alat pembersih dan biaya pengangkutan sampah.

3.2.2 Biaya Temporer

Biaya temporer adalah biaya yang dikeluarkan/dibayarkan tidak

dalam suatu kurun waktu yang tetap akan tetapi biaya ini dikeluarkan

apabila diperlukan perbaikan dikarenakan adanya kerusakan pada bagian

komponen gedung.

3.3 Perawatan

Perawatan merupakan komponen yang sangat penting dalam suatu proses

aktifitas. Aktifitas engineering mempunyai siklus yang ditandai oleh seiuruh

aktivitas yang terdiri dari beberapa tahap, yaitu tahap konseptual, desain

pendahuluan dan efisiensi sistem, difinisi sistem, desain terinci, pabrikasi dan

konstruksi, operasi atau produksi, perawatan, dan diakhiri dengan penurunan

produktifitas yang akhirnya berhenti.

Tahap perawatan pada hakekatnya tidak dapat dipisahkan. Pada tahap ini

sistem beroperasi sesuai dengan kapasitas atau prestasi yang sudah di tentukan.

Agar fungsi itu tetap terpelihara maka proses pengoperasian harus diiringi oleh

perawatan secara konsisten.
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Dalam lingkup perawatan suatu bangunan gedung mencakup kepada sifat-

sifat perawatannya, sifat-sifat perawatan sebuah gedung terutama ditentukan oleh

keputusan rancangan awal, kebijaksanaan perawatan secara lengkap, dan juga

harus disertakan di dalam rancangan. Hal ini dapat menjadi dasar manajemen

jangka panjang, kebijaksanaan keuangan atau teknik, dan pengelolaan perawatan.

Tujuan dari manajemen perawatan sangatlah kompleks, terutama untuk

menjamin tetap terpeliharanya kualitas bangunan gedung yang dimaksud selain itu

tujuan perawatan adalah untuk:

1. Memungkinkan tercapainya mutu pelayanan dan kepuasan

pemakai fasilitas melalui pengoperasian alat secara tepat.

2. Memaksimalkan umur kegunaan dari alat/bangunan

3. Menjaga peralatan aman dan mencegah berkembangnya gangguan

keamanan.

4. Meminimalkan biaya produksi total yang secara langsung dapat

dihubungkan dengan servis dan perbaikan.

5. Meminimalkan frekuensi dan besarnya gangguan-gangguan

terhadap proses operasi.

Perawatan fasilitas dan peralatan dalam tatanan kerja yang baik sangat

penting untuk mencapai tingkat kualitas dan kemampuan tertentu serta kerja yang

efisien. Fasilitas paling baikpun tidak akan berfungsi secara memuaskan kecuali

terpelihara. Biaya kerusakan dalam sistem dapat menjadi sangat tinggi, tidak

hanya dalam arti keuangan tetapi juga dalam bentuk moral pihak internal

organisasi dan buruknya hubungan dengan para pemakai fasilitas.



Konsep setandar yang diakui saat ini memperkirakan bahwa akan

mengalami perbaikan dengan semakin hertambahnya waktu, dan tingkat

kebutuhan pemakai biasanya menuntut kegunaan yang lebih tinggi dari bangunan

mereka dibandingkan dengan tuntunan saat bangunan itu dibuat.

Pekerjaan perawatan dapat digolongkan menjadi dua kategori. Pada

kategori pertama, keperluan perawatan telah diprediksi dan pekerjaan ini biasanya

telah dijadwalkan jauh-jauh hari sebagai bagian dari rencana keseluruhan

manajemen perawatan. Pengaturannya didasarkan pada catatan tentang pemakaian

gedung pada waktu yang sudah lewat, dan taraf pelaksanaan suatu pekerjaan

biasanya diketahui dengan jelas. Pada kategori yang kedua, kejadiannya tidak

dapat diprediksi dan taraf pelaksanaan pekerjaannya akan berbeda-beda, dan

sering pula tak dapat dipastikan sampai pemeriksaan awal atau pelaksanaan

pekerjaan darurat tersebut. Pekerjaan darurat tersebut lebih sering diartikan

sebagai perbaikan, namun sebenarnya hal itu dapat dikategorikan ke dalam

manajemen perawatan.

3.4 Bangunan Gedung

Bangunan gedung termasuk salah satu dari beberapa jenis konstruksi,

seperti diketahui bahwa tipe konstruksi terbagi menjadi:

1. Konstruksi pemukiman (residental contraction), lingkungan

buatan yang menampung kegiatan pemukiman, contoh: rumah

tinggal, villa, hotel.
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2. Konstruksi gedung (building construction) contoh: bangunan

pendidikan. kantor, pasar, bank, rumah sakit.

3. Konstruksi rekayasa alat berat (heavy engieneering construction).

berkaitan erat dengan alam (mensiasati kondisi alam) contoh:

jalan, jembatan dan dermaga.

4. Konstruksi industri (industrial construction) diperuntukkan

melakukan proses produksi, yang disusun berdasarkan proses

industri contoh: pabrik baja.

Bangunan gedung yang termasuk dalam building construction dengan

fungsinya memberikan layanan rnasal dengan semua fasilitasnya bagi pengguna,

harus dirawat secara teratur dan tepat, agar umur pakai sesuai dengan yang

direncanakan. Periunya perawatan berkala secara teratur disebabkan banyaknya

pemakai gedung tersebut sehingga perlu pemeriksaan yang intensif.

3.5 Perawatan Gedung

Dalam konteks perawatan, kegagalan didefinisikan sebagai

ketidakmampuan gedung memberikan layanan yang baik, berarti fasilitas yang

tersedia di dalam gedung tidak digunakan secara optimal. Jadi sebuah fasilitas

yang merosot kegunaannya berakibat pada kualitas hasil layan sangat rendah atau

biaya operasiona! terlalu tinggi, maka fasilitas itu disebut gagal. Perawatan yang

dilaksanakan sebelum kegagalan dikatakan overhaul (memeriksa dengan teliti,

membongkar), perawatan preventif, sedangkan yang dilaksanakan setelah

terjadinya kegagalan disebut perawatan darurat, perbaikan atau pemulihan.
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sistem perawatan oeraaa aiaaiam aan sebagai bagian aan sistem operasi

secara Keseiurunan aKtmtas geaung itu senain. Karena merupaKan oagian aan

suatu aKtmtas rutin aengan oiaya rutin, maKa Kegiatan perawatan geaung penu

aievamasi aan aitenti secara oemaia aan perioaiK. uata oiKumpuiKan aan

aianansa secara sistimatis. ciaya-oiaya yang aiKeiuarKan senuoungan aengan

Kegagaian iasmtas geaung aan oiaya-Diaya peKerjaan pernaiKan amanaingKan aan

rencana perawatan aipersiapKan, seningga memoeriKan Kesesuaian antara oiaya-

biaya yang aiKemaman aengan Kuantas layan geaung.

/\aa oanyaK Kasus aimana Keputusan yang teroaiK aaaian meiaKsanaKan

peKerjaan perawatan seteian rasimas terseDut gagai atau rusaK. uengan aemiKian

secara mas aaa aua jenis KebijaKan perawatan, yaitu :

1. r-eroaiKan atau penggantian senuoungan aengan Kegagaian

peralatan.

z. rerawatan preventive.

oentuK yang penama aaaian KeDijaKan oeraasarKan Keaaaan aarurat,

aimana peraiatan aioperasiKan ningga gagai ^rusaKj aan Kemuaian aiperoaiKi. nai

tersebut apabiia ainunungKan aaiam penelitian ini tiaaic begitu popuier, justru

oentuK yang Keauaian yang aKan iemn aiperjeias. rerawatan prevennv yang resmi

aapat aipisanKan Keaaiam empat oentuK yang oerbeaa, yaitu seoagai beriKut:

i. oeraasarKan waKtu, yang oerani meiaKUKan perawatan paaa jaraK

waKtu yang teratur, misainya : setiap aua ouian. ivemunauran suatu

aiat DUKan lagi aiseoaoKan oien pemaKaian, tetapi Karena waKtu.
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ronton: terjaainya anran air macet seningga layanan air menjaai

terganggu Karena terjaainya Korosi paaa pipa.

z. BeraasarKan Kemampuan layan, perawatan jenis ini beraasarKan

Kepaaa Kemampuan maKsimai suatu bangunan aimana perawatan

aKan auaKuKan jiKa Kemampuan maKsimai iasnitas bangunan

suaan tercapai.

J. BeraasarKan Kesempatan, aimana perawatan atau perbaiKan terjaai

jiKa menaapat Kesempatan untuK itu, misainya seiama nan libur.

rerawatan beraasarKan Kesempatan ini Kurang tepat Karena bisa

jaai geaung senarusnya suaan aiperoaiKi tetapi menunggu

Kesempatan seningga KerusaKan yang terjaai menjaai semaKin

paran Karena menunggu Kesempatan.

4. BeraasarKan Konaisi, aimana untuK nai ini sering menganaaiaKan

paaa inspeKsi terencana yang aKan memberi inaiKasi Kapan

perawatan sebancnya anaKUKan, misainya mengganti cat biia teian

puaar warnanya.

i.t> l mjauan aan sasaran rerawatan

rerawatan aapat tenaxsana aengan baiK biia aibentuK orgamsasi yang

benanggung jawab sepenunnya atas masaian tersebut. termasuK aaiam memnin

personn, menyusun KebijaKan, aan uaax Kaian pentingnya aaaian memouat sistem

pencatatan operasi aan perawatan yang lengKap aan perioaiK. uengan membuat
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aoKumentasi yang optimal, aKan memuaanKan pinaK manajemen aaiam

menentuKan tinaaKan-tinaaKan manajenai seianjutnya.

nai yang menaorong penunya anaKuKan perawatan ternaaap bangunan

geaung, Karena jenis geaung memuiKi tingKat layan yang cenaerung menurun.

Hal ini di akibatkan karena:

a. cuaca atau nai-nai lain yang oencaitan aengan Kejaaian aiam seperti

banjir, gempa, baaai aan lain-iain.

d. iviuru (Kapasitas, rungsij yang narus anayani memngKat seinng

aengan perKembangan waKtu.

c. remaxaian aan pengoperasian bangunan tersebut.

raaa manajemen traaisionai, perawatan aKan anaKuKan oua terjaai

KerusaKan. beaangKan aaiam manajemen proresionai nai terseout suaan tiaaK

ereKtn untuK menjaga proauKtmtas aan Kinerja peralatan. renaeKatan seKarang

aaaian aengan mengusanaKan agar seiaiu aaiam Konaisi prima aan siap paKai,

yaitu aengan aiiaKUKannya usana prevent^ yang terairi aan mencari aan

memperbaiKi KerusaKan-KerusaKan Keen seoeium terjaai KerusaKan iemnlanjut.

Aaapun sistem yang biasa aipaxai aaiam perawatan aaaian mennat paaa

sistem perawatan terencana, yang aapat aibgi aaiam j> bentuK:

i. BeraasarKan waKtu yang berani meiaKuKan perawatan paaa jaraK

waKtu yang teratur.

2. BeraasarKan Kesempatan, aimana perbaiKan atau penggantian

terjaai jiKa peralatan atau sistem terseaia untuK itu.
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j. BeraasarKan Konaisi yang sering menganaaiKan paaa mspexsi

terencana yang memoentanuKan Kapan perawatan anaKUKan.

rerawatan yang terencana terseput narus tetap aiKontroi Keneraaaannya,

seningga semua tinaaKan yang aiampu sesuai aengan Kepenuan senenarnya.

reKerjaan perawatan merupaKan peKerjaan yang narus aiiaKsanaKan secara

simuitan aan berKeianjutan. /\paona peKerjaan ini anaKUKan secara parsiai maKa

nasiinya aKan memuncuiKan Kesan banwa nai tersebut tiaaK bermanraat.

renjaawaian yang terencana aan pengamniian Keputusan peraasarKan pnoritas

merupaKan saian satu cara untuK menjamin oernasiinya proses perawatan.

s. i sumDer uaya ivianusia

renu aiKetanui oanwa manusia yang turut sena oerpanisipasi seiaiu

memuiKi Kepentingan pnpaai masing-masing. Kepentingan pnpaai terseput

apapna sejaian aengan tujuan organisasi atau perusanaan tentu tiaaK masaian.

/\Kan tetapi sering Kan atau pamcan paaa umumnya Kepentingan inaiviau itu

justru penentangan atau panng tiaaK, tiaaK sejaian aengan tujuan organisasi. uien

Karena itu perm aaanya pengaturan aan pengaranan agar tujuan organisasi tiaaK

terganggu Karenanya aan aapat aicapai aengan eieKtir aan ensien.

/\gar supaya tujuan oersama suatu organisasi itu aapat aicapai aengan

ereKtir aan ensien, maKa Kerjasama terseput perm aiatur aan aiaaaKan pempagian

tugas-tugas yang narus aiiaKsanaKan oien masing-masing oagian atau inaiviau.

tanpa aaanya pempagian tugas maKa aKan peraKipat aaanya pentroKan tugas

antara satu oagian aengan nagian yang lain, uengan aaanya pempagian tugas
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tersebut maxa aKan menjaai jeias tujuan yang narus aicapai oien masing-masing

bagian, guna menopang tercapainya tujuan Persama. uisamping itu aengan

pempagian tugas aKan aapat menjaai jeias wewenang aan tanggung jawab aan

masing-masimg bagian. uengan aaanya xejeiasan wewenang aan tanggung jawab

itu maKa aKan aixetanui penyimpangan-penyimpangan yang terjaai sena usana

untux memperbaiKinya aan siapa yang benanggung jawab atas penyimpangan

tersebut.

rembagian tersebut sebenarnya nanya membuat sistem menjaai lebin

seaernana. seningga mengnasiiKan output yang optimal, senuoungan aengan

pembagian Kewenangan aaiam suatu organisasi, secara gans oesar pembagian

struKturnya aapat aibagi menjaai:

1. engineering uepartement, yaitu suatu baaan yang menangani segaia

Kepenuan yang snatnya texmx (termasux perawatan geaung yang siiatnya

nsiK).

i. House keeping, yaitu baaan yang menangani segaia Kepenuan yang

siratnya non texniK (termasuK juga perawatan geaung, seperti:

pembersinan ( cleaning j aan perawatan taman (tana scaping ).

rengaturan sena pembagian tugas, wewenang, aan tanggung jawab

aisebut pengorgamsasian (organizing), seaang oentuK pembagian tugasnya ini

aiseput organisasi. uengan aaanya pemoagian tugas tersebut maxa tiap-tiap

bagian berani nanis menjaianxan rungsi aan meminxi tujuan senain yang aapat

menopang tercapainya tujuan xeseiurunan.



^.o Biaya rerawatan

Biaya perawatan aaaian pengeluaran maya yang aipenuxan agar xegiatan

perawatan perjaian lancar. seningga aapat mengnasuxan sesuatu sesuai aengan

Xeputunan aan perencanaan. haxtor utama yang menyepapxan pangunan tiaax

ensien atau manai aaiam perawatan aaaian:

i. tiaax tepatnya spesniKasi material yang aigunaxan paix paaa saat awal

pemoangunan maupun paaa waxtu perbaixan benxutnya.

i. renggunaan ruang yang tiaax tepat.

5. renaetauan xonstruxsi yang xurang baix. seningga xurang tanan ternaaap

cuaca aan cepat rusax.

4. Kurang nati-nati aaiam penggunaan.

iviutu suatu geaung sepenarnya tiaax aapat ainiiai aengan paix. xaiau

perencanaan. peiaxsanaan. aan perawatananya puxan merupaxan suatu rangxaian

utun aan saline perxaitan antara satu aan lainnva.


