TESIS

KAJIAN PENERAPAN MANAJEMEN
PEMELIHARAAN BANGUNAN PADA GEDUNG
SEKOLAH

(STUDI KASUS : GEDUNG-GEDUNG SEKOLAH
YAYASAN SALIB SUCI)

Oleh:

Yeni Setiawan
2012831014

Pembimbing:
Dr. A. Anton Soekiman, Ir., MT., MSc.

PROGRAM MAGISTER TEKNIK SIPIL
PROGRAM PASCASARJANA
UNIVERSITAS KATOLIK PARAHYANGAN
BANDUNG
JULI 2017



HALAMAN PENGESAHAN {

KAJIAN PENERAPAN MANAJEMEN PEMELIHARAAN PADA
BANGUNAN GEDUNG SEKOLAH
(STUDI KASUS : GEDUNG-GEDUNG SEKOLAH YAYASAN SALIB
SUCI)

Oleh :

Yeni Setiawan
2012831014

Persetujuan Untuk Sidang Tesis pada Hari/Tanggal:
Senin,31 Juli 2017

TES -PMIS

—— St
Pembimbing Utama:

g kln
@ﬁm’@/ s sy
S s

Dr. Ir. A. Anton Soekiman, MT., MSc.

PROGRAM MAGISTER TEKNIK SIPIL
PROGRAM PASCASARJANA
UNIVERSITAS KATOLIK PARAHYANGAN
BANDUNG
JULI 2017



PERNYATAAN

Yang bertandatangan di bawah ini, saya dengan data diri sebagai berikut:

Nama : Yeni Setiawan
Nomor Pokok Mahasiswa  : 2012831014
Program Studi : Teknik Sipil

Program Pascasarjana

Universitas Katolik Parahyangan

Menyatakan bahwa Tesis dengan judul “Kajian Penerapan Manajemen
Pemeliharaan Bangunan Pada Gedung Sekolah” adalah benar-benar karya
saya sendiri di bawah bimbingan Pembimbing dan saya tidak melakukan
penjiplakan atau pengutipan dengan cara-cara yang tidak sesuai dengan etika

keilmuan yang berlaku dalam masyarakat keilmuan.

Apabila dikemudian hari ditemukan adanya pelanggaran terhadap etika keilmuan
dalam karya saya, atau jika ada tuntutan formal atau nonformal dari pihak lain
berkaitan dengan keaslian karya saya ini, saya siap menanggung segala resiko,
akibat, dan/atau sanksi yang dijatuhkan kepada saya, termasuk pembatalan gelar

akademik yang saya peroleh dari Universitas Katolik Parahyangan.

Dinyatakan : di Bandung
Tanggal : 31 Juli 2017

AR HIEU RUPHAH

Yeni Setiawan



KAJIAN PENERAPAN MANAJEMEN PEMELIHARAAN BANGUNAN
PADA GEDUNG SEKOLAH
(STUDI KASUS : GEDUNG-GEDUNG SEKOLAH YAYASAN SALIB
suCl)

Yeni Setiawan (20120831014)
Pembimbing: Dr. A. Anton Soekiman, Ir., MT., MSc.
Magister Teknik Sipil
Bandung
Juli 2017

ABSTRAK

Salah satu indikator keberhasilan suatu pembangunan gedung dapat dilihat dari usia pemakaian
bangunan sesuai dengan rancangan bangunannya dan tata cara pemeliharaan terhadap bangunan
tersebut. Pemeliharaan bangunan secara konsisten sudah menjadi persyaratan yang harus dipenuhi,
utamanya bagi bangunan yang difungsikan untuk kepentingan umum. Bangunan gedung terutama
gedung sekolah, merupakan salah satu bangunan fisik yang mempunyai peranan penting dalam
menunjang aktivitas penggunanya. Kurangnya perhatian atau tidak sesuainya kegiatan
pemeliharaan 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 terpeliharanya kondisi bangunan. Penelitian ini
dimaksudkan untuk mengetahui penerapan manajemen pemeliharaan, tingkat kerusakan dan
estimasi biaya pemeliharaan bangunan gedung sekolah Yayasan Salib Suci. Penelitian ini
dilakukan dengan menentukan variabel untuk penerapan manajemen pemeliharaan, melakukan
penilaian tingkat kerusakan gedung serta pengumpulan data biaya pemeliharaan. Pengumpulan
data dilakukan dengan kuesioner dan survey lapangan. Analisis data menggunakan analisis
statistik deskriptif. Hasil akhir dari penelitian ini adalah penerapan manajemen pemeliharaan
gedung sekolah di Yayasan Salib Suci termasuk dalam klasifikasi tidak baik. Subvariabel
maintenance planning memiliki nilai rata-rata 2,25 termasuk dalam klasifikasi nilai tidak baik
dengan tingkat penerapan paling tinggi, diikuti dengan variabel maintenance procurement dengan
nilai rata-rata 2,10 dan variabel maintenance works program dengan nilai rata-rata 2,08.
Subvariabel organization termasuk dalam tingkat penerapan paling rendah dengan nilai rata-rata
1,91, diikuti dengan subvariabel maintenance system information dengan nilai rata-rata 1,93 dan
maintenance budget dengan nilai rata-rata 1,99. Tingkat kerusakan bangunan Yayasan Salib Suci
berada pada Kklasifikasi kerusakan sebagian dengan nilai rata-rata 2,61, dimana komponen
arsitektur menjadi komponen yang paling tinggi tingkat kerusakannya yaitu sebanyak 24,03%
dibandingkan komponen struktur sebanyak 12,43% dan utilitas dengan tingkat kerusakan paling
sedikit yaitu 5,90%.

Kata kunci: Penerapan Manajemen Pemeliharaan, bangunan sekolah, Yayasan Salib
Suci, tingkat kerusakan
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ABSTRACT

One indicator of the success of the building construction can be seen from the age of use of
buildings in accordance with the design of the building and the maintenance procedure of the
building. Consistent buiding maintenance has become a requirement that must be met, especially
for buildings that are functioned for the public interest. Buildings especially school building, is one
of the physical buildings that have an important role in supporting the activities of its users. Lack
of attentiion or inconsistency in maintenance activities undertaken will cause a negative condition
or impact, such as decreased productivity level of activities carried out by the owner or the user of
the building as a result of poor maintenance of the condition of the building. This research is
intended to know the implementation of maintenance management, the level og damage and
estimation of the cost of school building of Holy Cross Foundation. This study was conducted by
detemining the variables for the implementation of maintenence management, including the
assesment of the level of damage to the building and the collection of data on maintenance cost.
The data were collected by questionnaire and field survey. Data analysis using descriptive
statistical analysis. The end result of this study is the implementation of school maintenance
management in the Holy Cross foundation is included in the classification is not good.
Maintenance Planning variables have a mean value 2,25 included in the classification value is not
good with the highest level of implementation. Followed by maintenance procurement variables
have mean value 2,10 and maintenance works program variable have mean value 2,08.
Subvariables organization included in the lowest level of implementation, have mean value 1,91,
followed by subvariables maintenance system information have mean value 1,93 and subvariables
maintenance budget, have mean value 1,99. Level of damage the building of the Holy Cross
Foundation lies in the classification of partial destruction have mean value 2,64, in which the
architectural component becomes the component of the highest degree of damage, which have
mean value 24,03% compared to structural component which have mean value 12,43% and
utilities component with the least damage level of 5,90%.

Keywords : Maintenance Implementation Management, school building , holy cross foundation,
level of damage
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BAB |

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Salah satu indikator keberhasilan suatu pembangunan gedung dapat dilihat dari
usia pemakaian bangunan sesuai dengan rancangan bangunannya dan tata cara
pemeliharaan terhadap bangunan tersebut. Pemeliharaan bangunan sangat penting
dan diperlukan setelah bangunan tersebut selesai dibangun dan dipergunakan.
Kegiatan pemeliharaan akan membuat umur bangunan tersebut menjadi lebih
panjang, jika ditinjau dari aspek arsitektural, struktural, mekanikal, elektrikal dan
tata lingkungan yang secara otomatis akan berdampak pada kekuatan, keamanan,
dan penampilan (performance) dari suatu bangunan.

Bangunan gedung terutama gedung sekolah, merupakan salah satu
bangunan fisik yang mempunyai peranan penting dalam menunjang aktivitas
penggunanya. Gedung sekolah adalah bentuk fisik berupa ruang yang meliputi
ruang belajar, ruang administrasi, dan ruang penunjang pada bangunan sekolah
(Permen Diknas Nomor 40 Tahun 2008). Gedung sekolah seiring dengan
berjalannya waktu secara visual, tentunya akan mengalami degradasi jika ditinjau
dari fisik bangunan seperti halnya bangunan fisik lainnya. Oleh karena itu perlu
adanya perhatian yang lebih terhadap bangunan tersebut. Hal ini dapat
diwujudkan dengan dilakukannya kegiatan pemeliharaan gedung. Kegiatan
pemeliharaan seringkali hanya dilakukan bila terdapat masalah pada bangunan

tersebut saja. Terbatasnya dana merupakan salah satu penyebab dimana kegiatan



pemeliharaan ini seringkali dilupakan. Perlu ditekankan kepada pengelola agar
kegiatan pemeliharaan dilakukan secara sistematis.

Kegiatan pemeliharaan gedung dimaksudkan untuk menjaga dan
mempertahankan kondisi bangunan beserta elemen dan peralatan yang digunakan
digedung tersebut agar dapat berfungsi sesuai dengan rencana serta menjaga
terhadap pengaruh yang merusak sehingga mencapai ataupun melebihi umur
rencana yang telah ditentunkan dan akan memberikan nilai lebih berkaitan dengan
kualitas gedung dan juga keamanan bagi pengguna.

Kurangnya perhatian atau tidak sesuainya kegiatan pemeliharaan yang
dilakukan akan menyebabkan suatu kondisi atau dampak negatif, yaitu
menurunnya tingkat produktifitas kegiatan-kegiatan yang dilaksanakan oleh
pemilik atau pengguna bangunan. Kerusakan konstruksi suatu bangunan dapat
diperkenankan sampai batas umur rencana, akan tetapi sebelum suatu bangunan
sampai pada batas umur pakai akan terjadi kerusakan awal. Hal inilah yang perlu
segera diperhatikan terutama untuk bangunan yang bersifat umum dan fungsinya
sangat penting untuk melayani pemakaiannya. Apabila terjadi kerusakan dan tidak
segera diadakan perbaikan, maka akan menimbulkan kesulitan dalam penanganan
selanjutnya.

Pemeliharaan bangunan secara konsisten sudah menjadi persyaratan yang
harus dipenuhi, utamanya bagi bangunan yang difungsikan untuk kepentingan
umum. Secara rasional tingkat kemudahan pemeliharaan sebuah bangunan secara

signifikan akan mempengaruhi besarnya biaya pemeliharaan setiap tahunnya.



Pemeliharaan dan pengawasan secara kontinyu terhadap kondisi komponen-
komponen bangunan gedung akan sangat membantu untuk menekan pembiayaan
yang besar serta dapat mengurangi tingkat kerusakan yang parah.

Pemeliharaan gedung secara sederhana bisa diterjemahkan sebagai suatu
upaya untuk memelihara atau memperbaiki bagian bangunan dengan
menggunakan suatu standar prosedur yang baik dan benar. Pemeliharaan
(maintenance) adalah suatu cara atau teknik yang tepat untuk menjaga kondisi
atau komponen bangunan agar selalu dalam keadaan prima sesuai fungsinya
(Mulyandari, 2011). Setiap bangunan membutuhkan pemeliharaan untuk menjaga
fungsi penggunaan fasilitas dan mencegah kerusakan berat. Program pemeliharaan
dilakukan guna menjaga kelancaran kegiatan di dalam gedung dan meningkatkan
kenyamanan pemakai gedung.

Peraturan Menteri  Pekerjaan Umum (PU) No. 24/PRT/M/2008
mendeskripsikan pemeliharaan bangunan gedung adalah kegiatan menjaga
keandalan bangunan gedung beserta prasarana dan sarananya agar bangunan
gedung selalu layak fungsi (preventive maintenance). Layak fungsi adalah
kondisi bangunan gedung memenuhi persyaratan administrasi dan teknis sesuali
dengan fungsi bangunan gedung yang ditetapkan (Mulyandari, 2011).

Pemeliharaan gedung sekolah dikategorikan berbeda. Hal ini diperkuat
dengan pernyataan “Sebagian besar sekolah tidak mempraktekan pemeliharaan
terjadwal, tetapi melaksanakan pemeliharaan bila diperlukan™. Secara formal,
sekolah umum harus menerapkan dan menunggu alokasi dari Departemen
Pendidikan ~ untuk  keperluan  perbaikan dan  pemeliharaan  ketika

masalah terjadi. Berbeda dengan sekolah swasta melakukan program



pemeliharaan yang lebih sistematis. Sekolah swasta melakukan pemeliharaan
terjadwal untuk setiap komponen di sekolah-sekolah untuk menjaga komponen-
komponen dalam kondisi baik.

Berdasarkan hasil penelitian awal yang dilakukan di lingkungan sekolah
Yayasan Salib Suci menunjukkan bahwa pemeliharaan gedung sekolah langsung
dilakukan oleh yayasan secara terpusat, serta menurut hasil survei awal bahwa
pemeliharaan gedung sekolah di lingkungan sekolah Yayasan Salib Suci masih
belum memadai. Banyak gedung-gedung sekolah Yayasan Salib Suci yang masih
mengalami kerusakan akibat kurangnya pemeliharaan yang rutin. Hal ini
dikarenakan kurangnya pemeliharaan preventif, dana yang tidak mencukupi untuk
mempertahankan bangunan serta kurang standarnya permintaan pemeliharaan itu
sendiri. Pemeliharaan bangunan gedung sekolah Yayasan Salib Suci berbeda
dengan sekolah negeri dimana standar pemeliharaan bangunan sekolah terkait
dengan kapasitas dan kemampuan dan daya dukung daerah, sehingga terdapat
kesenjangan dalam sistem pemeliharaan dan perawatan bangunan sekolah antar
daerah.

Yayasan Salib Suci merupakan Yayasan yang bergerak dalam bidang
pendidikan dimana memiliki 70 unit sekolah, yang terbagi menjadi 28 kompleks
sekolah yang tersebar di wilayah Jawa Barat. Bangunan Gedung sekolah
merupakan salah satu prasarana penting dalam pengembangan pendidikan.
Tersedianya prasarana yang memadai, baik dari segi kualitas maupun kuantitas,
merupakan salah satu kebutuhan mutlak yang harus dipenuhi dalam rangka
mewujudkan keberhasilan pembangunan dalam sektor pendidikan. Selama dalam

masa pengoperasian, bangunan tersebut perlu dilakukan kegiatan pemeliharaan,



perawatan dan rehabilitasi berdasarkan tingkat kerusakan bangunan tersebut.
Dengan dilakukannya kegiatan pemeliharaan secara berkala akan mengurangi
resiko biaya yang akan dikeluarkan akibat kerusakan gedung yang akan terjadi
dikemudian hari. Bangunan gedung yang terpelihara dengan baik dan benar
dengan sendirinya akan meningkatkan mutu dari lingkungan hidup baik di dalam
gedung maupun diluar gedung. Pemeliharaan gedung yang baik akan memberikan
perasaan nyaman, aman, tenang dan bersih kepada setiap pengguna bangunan
yang akhirnya dapat meningkatkan produktivitas kerja.

Pepatah mengatakan, “membangun merupakan pekerjaan yang jauh lebih
mudah dibandingkan dengan upaya mempertahankan hasil pembangunan
tersebut”. Terutama dalam bidang konstruksi, dari perumahan, jembatan, jalan
maupun gedung di Indonesia dapat dilihat bahwa pepatah tersebut seringkali tepat.
Tidaklah heran gedung yang mulanya indah dan megah, akan rusak hanya dalam
beberapa tahun saja dan ironisnya gedung tersebut sampai roboh hingga
mengakibatkan melayang jiwa manusia.

Berdasarkan latar belakang tersebut diatas, maka dilakukan penelitian
mengenai kajian penerapan manajemen pemeliharaan bangunan pada gedung-

gedung sekolah di lingkungan Yayasan Salib Suci.

1.2 Perumusan Masalah

Pemeliharaan merupakan salah satu bagian dari kegiatan operasional yang
dilakukan dalam organisasi yang berdiri dalam sebuah bangunan. Penerapan
manajemen pemeliharaan bangunan gedung sangat diperlukan agar bangunan

tersebut dapat terpelihara dengan baik sesuai dengan siklus pemeliharaan. Divisi



sarana prasarana di Yayasan Salib Suci belum pernah melakukan evaluasi secara

menyeluruh mengenai pelaksanaan pemeliharaan gedung-gedung sekolah dalam

lingkup Yayasan Salib Suci ini.

Berdasarkan latar belakang masalah serta permasalahan yang dihadapi,

maka rumusan masalah dari penelitian ini adalah:

1.

Pemeliharaan gedung sekolah di Yayasan Salib Suci yang terjadi sekarang
ini masih bersifat reaktif serta belum terlaksananya pemeliharaan secara
rutin. Hal ini menyebabkan lemahnya manajemen pemeliharaan gedung
sekolah di Yayasan Salib Suci. Bagaimana penerapan manajemen
pemeliharaan (maintenance implementation) bangunan pada  gedung
sekolah di Yayasan Salib Suci yang dilakukan saat ini?

Manajemen pemeliharaan gedung sekolah di Yayasan Salib Suci yang
dilakukan secara terpusat sekarang ini belum mampu menanggulangi
kerusakan-kerusakan yang terjadi pada gedung-gedung sekolah secara
merata. Bagaimana kondisi gedung-gedung sekolah Yayasan Salib Suci saat
ini serta komponen apa saja yang banyak terjadi kerusakan pada gedung

sekolah?

1.3 Tujuan Penelitian

Penelitian ini bertujuan untuk:

1.

Mengetahui tentang penerapan manajemen pemeliharaan gedung sekolah
Yayasan Salib Suci saat ini.
Mengetahui tingkat kerusakan pada masing-masing gedung sekolah

Yayasan Salib Suci.



Membuat estimasi besarnya biaya perbaikan untuk gedung sekolah Yayasan
Salib Suci.
Membuat usulan rencana tindak lanjut untuk penerapan manajemen

pemeliharaan gedung sekolah di Yayasan Salib Suci.

1.4 Manfaat Penelitian

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat yang positif antara

lain:

1.

Memberikan acuan bagi sekolah dan Yayasan dalam memberikan
pembinaan terhadap pelaksana lapangan bahwa pemeliharaan gedung
sekolah perlu diadakan secara benar dengan program perencanaan yang
matang.

Bagi pembaca/mahasiswa dapat memperkaya ilmu tentang manajemen
operasional dalam manajemen pemeliharaan gedung sekolah.

Bagi masyarakat yang berkaitan dengan bidang pengelolaan pemeliharaan
bangunan gedung dapat menambah pengetahuan tentang pemeliharaan dan

perawatan bangunan gedung sekolah.

1.5 Ruang Lingkup Penelitian

Ruang Lingkup penelitian ini:

1.

2.

Objek Penelitian adalah gedung-gedung sekolah di lingkungan Yayasan
Salib Suci.
Penelitian yang akan dibahas adalah mengenai manajemen pemeliharaan

gedung—gedung sekolah di lingkungan Yayasan Salib Suci.



Menyadari akan keterbatasan yang ada maka lingkup penelitian hanya pada
bagian penerapan manajemen pemeliharaan gedung sekolah saja tidak
termasuk sarana pendukung sekolah.

Tingkat kerusakan bangunan yang akan ditinjau meliputi komponen

struktur, arsitektur dan utilitas.

1.6 Sistematika Penulisan

Sistematika penulisan tesis ini terdiri dari 5 bab, yaitu:

1.

BAB |I. PENDAHULUAN

Pada bab ini mengemukakan latar belakang permasalahan, perumusan
masalah, tujuan yang ingin dicapai, manfaat yang ingin diberikan, dan
sistematika penulisan.

BAB Il. TINJAUAN PUSTAKA

Pada bab ini dijelaskan mengenai landasan teori sebagai dasar dari
penelitian  yang meliputi pengertian pemeliharaan bangunan gedung
sekolah, manajemen memeliharaan gedung, faktor-faktor yang
mempengaruhi  penerapan manajemen pemeliharaan bangunan gedung
sekolah, dan hal-hal yang mencakup bagian tersebut.

BAB Il1l. METODE PENELITIAN

Pada bab ini memberikan penjelasan mengenai metode penelitian yang
meliputi lokasi penelitian atau sumber data, desain penelitian, populasi dan

sampel, teknik pengumpulan data, metode analisis data.



BAB IV. ANALISIS DAN PEMBAHASAN

Pada bab ini akan dibahas mengenai hasil penelitian, analisa dan
pembahasan. Kajian penerapan manajemen pemeliharaan gedung sekolah
dalam lingkup sekolah di Yayasan Salib Suci.

BAB V. KESIMPULAN DAN SARAN

Pada bagian ini berisi kesimpulan yang merupakan rangkuman atau intisari
dari hasil analisa dan pembahasan yang telah dilakukan dan saran yang
merupakan gagasan pemecahan masalah yang diharapkan dapat berguna

bagi penulis dan pembaca pada umumnya.
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