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3.1 Umum

Dalam perkembangan pengetahuan manajemen perawatan, semua
gedung mendapatkan perawatan yang opumai. Pada dasarnya poia dan metode
perawatan yang diterapkan teiah sesual dengan teorl manajemen perawatan yang
umum telah dilaksanakan.

Pada umumnya pihak penanggungjawab gedung telah memiiiki kesadaran
penuh akan pentingnya penerapan manajemen perawatan secara sungguh—
sungguh. Hal tersebut didasari oieh twntutan yang memeriukan pelayanan
memuaskan dari penyedia iayanan yang saiah satunya dipengaruhi oleh kondisi
tisik bangunan. Seiain 1tu dengan berkurangnya kemampuan untuk membangun
gedung baru, menambah tuntutan bagi pemiilk untuk mempertahankan ( bahkan
memperpanjang ) umur layan gedung secara optimail.

Pelaksanan perawatan merupakan proses manajemen yang diiakukan
secara simuitan. hai tersebut ditandal dengan tindakan yang dilaksanakan dalam
peiaksanaan perawatan yang terdirl dari perawatan rutin dan berkaia. Hasii dari
perawatan akan memberikan siyal kepada pithak manajemen berupa jeed back
yang memberikan penilaian tingkat keberhasiian pelaksanaan perawatan. Seperti
diketahui sistem terdiri darl input, proses dan output. Daiam hai 1m input adaiah
hasii perencanaan yang akan diterapkan, sedangkan proses adaiah peiaksanaan itu

sendirl dan output adalan hasi perencanaan yang diterapkan.. Lebih jelasnya
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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 :

[ PERAWATAN ]

L
I
i 1
PERAWATAN ] ( PERBAIKAN I
I 1

| | | | 1 | | |
(PEMBERSIHAN][PENGECATAN][ CHEKING J [PERBAIKAN] [PEN(JGAN’I‘IAN]

Gambar 3.2 Identitikasi 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 menjadi 2 (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 seluruh
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.
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Konsep setandar yang diakui saat ini memperkirakan bahwa akan
mengalami perbaikan dengan semakin bertambahnya 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.

34 Bangunan Gedung
Bangunan gedung termasuk salah satu dari beberapa jenis konstruksi,
seperti diketahui bahwa tipe konstruksi terbagi menjadi:
1. Konstruksi pemukiman (residental contruction), lingkungan
buatan yang menampung kegiatan pemukiman, contoh: rumah

tinggal, villa, hotel.




2. Konstruksi gedung (building construction) contoh: bangunan
pendidikan, kantor, pasar, bank, rumah sakit.
3. Konstruksi rekayasa alat berat (heavy engiencering 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 masal dengan semua fasilitasnya bagi pengguna,
harus dirawat secara teratur dan tepat, agar umur pakai sesuai dengan yang
direncanakan. Perlunya perawatan berkala secara teratur disebabkan banyakny

pemakai gedung tersebut sehingga perlu pemeriksaan yang intensif.

3.5  Perawatan Gedung

Dalam  konteks  perawatan, kegagalan  didefinisikan  sebaga
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 operasional terlalu tinggi, maka fasilitas itu disebut gagal. Perawatan yang
dilaksanakan sebelum kegagalan dikatakan overbou! (memeriksa dengan teliti,
membongkar), perawatan preventif, sedangkan yang dilaksanakan setelah

terjadinya kegagalan disebut perawatan darurat, perbaikan atau pemulihan.
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DISIem perawaian perada digalam gan sebagal bagian gari sistem operasi
secara Keselurunan akulnas geaung Itu Sendirl. Karena merupakan pagian aart
Suatu akumas rutn dengan oiaya ruun, maka Keglatan perawaian geaung periu
aievaruasl gan aitelu secara Derkala @an periodik. vala dikumpulkan dan
aianaiisa secara sisumaus. playa-blaya yang diKeluarkan senupungan dengan
Kegagalan rasiiras geaung aan biaya-playa peKkerjaan perpaikan aioandingkan dan
rencana perawatan aipersiapkan, seningga memoerikan Kesesualan antara playa-
blaya yang aikeiuarkan aengan Kuaillas layan geaung.

Ada panyakK Kasus dumana Keputusan yang terpalk aaalan melaksanakan
pekerjaan perawatan setelan Iasilitas lersepul gagal atau rusak. Uengan aemikian
secara luas ada qua jenis Kepljakan perawatan, yaitu :

. rerpalkan atau pengganuan senubungan dengan Kegagalan
peraiatan.
£, rerawaian preveniive.

Bentuk yang pertama adalan Kebljakan beraasarkan keadaan darurat,
aimana peraiatan aioperasikan ningga gagal (rusak) dan Kemuaian aiperoaiki. Halt
[ETSEDUL apablia ainubungkan dalam penelitian Ini 1daK pegiiu popuier, justru
DENIUK yang Keaualan yang akan IEoIn A1perjelas. rerawatan prevenriv yang resmi
dapat aipisankan Kedaiam empat DENtuk yang berbeaa, yatu sepagai berikur:

1. Beraasarkan wakt, yang berarti melakukan perawatan pada jarak
WaKIu yang leratur, misainya : Senap aua pulan. Kemundauran suatu

alat pukan tagl aisepankan olen pemakalan, 1erapl Karena wakiu.,
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Lonton: terjadinya aliran air macet seningga layanan arr menjaat
terganggu karena terjaainya Korost pada pipa.

<. Berdasarkan Kemampuan layan, perawatan jenis 1n1 berdasarkan
Ke€pada Kemampuan maksimal suatu bangunan dimana perawatan
aKan dailakukan jika Kemampuan maksiumal Iasilitas bangunan
sudan tercapait.

3. Beraasarkan kKesempatan, dimana perawatan atau perbalkan terjadi
JIKa mendapat kesempatan untuk Itu, nusainya selama hari Liour.
Perawatan berdasarkan Kesempatan ini Kurang tepal Karena bisa
Jadl geaung seharusnya sudan diperpaiki tetapl menunggu
Kesempatan seningga Kerusakan yang terjadi menjadi semakin
paran Karena menunggu Kesempatan.

4. beraasarkan Kondaisi, aimana untuk hal 11 sering mengandalakan
pada inspeksi terencana yang akan memberl Indikasi Kapan
perawatan sebaiknya ditakukan, misainya mengganti cat bila telan

puaar warnanya.

3.0 Linjauan aan dasaran rerawatan

rerawatan aapat teriaksana aengan baik bila daibentuk organisasi yang
berranggung jawab sepenunnya atas masalan tersebut, rermasuk dalam memilin
personil, menyusun Kebljakan, aan udak kKalan penungnya agalan membuat sistem

pencatatan operasi dan perawatan yang lengkap aan perioqik. pengan membuat
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aokumentast yang opumal, akan memudankan pihak manajemen dalam
menentukan tindakan-unaakan manajerial selanjutnya.

Hal yang mendorong periunya dilakukan perawatan terhadap bangunan
geaung, xkarena jenis geaung memiliki ungkat layan yang cenderung menurun.
Hal ini di akibatkan karena:

a. Luaca atau hal-hal lain yang berkaran dengan Kejadian alam seperti

banjir, gempa, badal dan iain-iain.

b. Mutu (Kapasitas. Iungsi) yang harus dilayanl meningkat seiring

daengan perkemoangan wakiu.

C. remakaian dan pengoperasian bangunan terseput.

Pada manajemen tradisional, perawatan akan ailakukan bia terjadl
Kerusakan. dedangkan dalam manajemen proiesional nal tersebut sudan aak
CICKUI untuk menjaga proauktinias aan Kinerja peralatan. rendekatan sekarang
adalan aengan mengusanakan agar selalu dalam Kondisi prima dan siap pakai.
yaltu daengan duakKukannya usana prevenly, yang lerdirl dari mencar! dan
memperbaiki kerusakan-Kerusakan Kecit sepelum terjad kerusakan lebin lanjut.

Adapun sistem yang piasa dipakal dalam perawatan adalan melinat paaa
sistem perawatan terencana, yang dapat dibgi dalam 3 bentuk:

I Beraasarkan wakiu yang berarti melakukan perawatan pada jarak

wakiu yang teratur.

L

beraasarkan Kesempatan, dimana pervaikan atau pengganuan

terjadl jika peralatan atau sistem tersedia untuk iu.
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3. peraasarkan Kondisl yang sering mengandaikan pada Inspekst
terencana yang memoeriianukan Kapan perawatan ailaKuxan.

rerawatan yang terencana lerseput narus tetap dikontrol Keberadgaannya,
seningga semua iindakan yang diamoli sesual dengan Keperiuan sepenarnya.
reKerjaan perawatan merupakan pekerjaan yang hnarus duaksanakan secara
simuilan aan berkelanjutan. Apabua pekerjaan ini aiiaKkukan secara parsial maka
nasiinya akan memuncuilkan Kesan banwa hal Tersebul UQaK Dermaniaat.
renjaawalan yang terencana dan pengamolian Keputusan Deraasarkan prioritas

merupakan satan satu cara untuk menjamin bernasinya proses perawatan.

3./ dumbper paya ivianusia

Pertu aiketanui banwa manusia yang Turul serta perparusipast seiaiu
memiullkl Kepenungan pribadi masing-masing. Kepeningan pripadi tersepur
apapila s¢jalan dengan tyjuan organisasl atau perusanaan tentu 11dak masaian.
AkKan tetapl sering Kail aiau bankan pada umumnya Kepenungan inaividu it
JUSITU bertentangan atau paing 11dak, 1dak sejalan aengan twjuan organisast. Uien
karena 1tu periu aganya pengaturan aan pengaranan agar tujuan organisasl 1dak
lerganggu karenanya gan aapat gicapal dengan eIeKkur aan emnsien.

Agar Supaya mjjuan Dersama suatu Organisasi 1t dapat dicapal dengan
CICKIII dan eTisien, maka Kerjasama terseout periu aiatur dan aiadakan pemoagian
tugas-ugas yang narus aiiaksanakan olen masing-masing baglan atau inaiviau,
lanpa aqanya pembagian tugas maka akan Derakipal adanya DENirokan tugas

antara satu baglan dengan pagian yang iamn. Uengan adanya pempagian Tugas




tersebul maka akan menjadi jelas tyjuan yang harus aicapal olen masing-masing
baglan, guna menopang lercapainya tujuan bersama. Disamping 1tu aengan
pembpagian tugas akan dapat menjadl jelas wewenang dan tanggung jawap dari
masing-masimg bagian. Dengan adanya Kejelasan wewenang dan tanggung jawao
1Tu makKa akan diketanul penyimpangan-penyumpangan yang terjadi serta usana
untuk memperbaikinya dan siapa yang bertanggung jawap atas penyimpangan
tersebut.

rembpagian fersebut sebenarnya hanya memouat sisiem menjadi lepin
sedernana. seningga mengnasiikan owlput yang optuimal. dehubungan dengan
pembagian Kewenangan dalam suatu organisasi, secara garis besar pembagian
strukturnya gapat dipagi menjadi:
i. kngineering Depariemenl, yaliu suatu badan yang menangani segala

Kepertuan yang sitainya teknik (lermasuk perawatan geaung yang sitatnya

TISIK ).

[

House Keeping, yallu badan yang menangani segala Keperiuan yang
sitatnya  non leKnik (lermasuk juga perawatan gedung, Sepert:
pembersinan ( cleaning ) aan perawatan taman { (and SCAping ).

rengaturan serta pembagian tugas, wewenang., dan tanggung jawabp
aiseput pengorganisasian (organizing). sedang bentuk pembagian tugasnya ini
aiseput organisasl. Lengan adanya pembaglan tugas tersebul maka uap-uap
bagian oberarti harus menjalankan rungsi dan memiliki tjuan sendiri yang dapat

menopang tercapainya tujuan Keseturunan.




3.3

Bilava rerawatan

Biava perawatran adalan pengeluaran piaya yang diperiukan agar kegiatan

perawatan berjalan lancar. sehingga aapat mengnasilkan sesuatu sesual aengan

Kebutuhan dan perencanaan. Faktor utama yang menyebabkan bangunan tidak

€I1sien atau manal daiam perawatan adalan:

L.

[

11dak tepatnya spesiiikasi material yang digunakan bailk pada saat awal

pempangunan maupun pada waktu perbaikan berikutnya.

renggunaan ruang vang tigak tepat.

rendetallan Konstruksi vang Kurang baik. sehingga kKurang tahan ierhaaap

cuaca dan cepat rusak.

Kurang hati-hati galam penggunaan.

viutu suatu geaung sebenarnva Udak dapat dmtial dengan baik. Katau

perencanaan. pe€laksanaan. dan perawatananya bukan merupakan suatu rangkatan

utun dan saling berkaitan antara satu dan lainnya.



