BAB V

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1. Kesimpulan

Analisis dan pembahasan menghasilkan simpulan sebagai berikut:

1.

Identifikasi variabel penelitian berkaitan dengan strategi pemeliharaan

gedung hunian vertikal adalah sebagai berikut:

a. Diperoleh 21 faktor yang mempengaruhi pengambilan keputusan
pemeliharaan yang dikelompokkan ke dalam 5 (lima) aspek
manajemen pemeliharaan pada gedung hunian vertikal.

b. Diperoleh 31 elemen gedung hunian vertikal yang dikelompokkan ke

dalam 5 (lima) komponen bangunan gedung.

. Tingkat pengaruh faktor pengambilan keputusan pemeliharaan terhadap

strategi pemeliharaan gedung hunian vertikal adalah sebagai berikut:

a. Terdapat beberapa faktor yang masuk kategori sangat berpengaruh
terhadap strategi pemeliharaan rutin, berbasis kondisi, korektif, dan
darurat. Dari beberapa faktor tersebut, faktor yang paling dominan
terhadap setiap strategi pemeliharaan adalah sebagai berikut:

I. Faktor harapan pengguna/penghuni gedung hunian pada
pemeliharaan rutin;
Ii. Faktor ketersediaan pekerja/staf pemeliharaan yang terampil pada

pemeliharaan berbasis kondisi;
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iii. Faktor kerusakan elemen bangunan gedung pada pemeliharaan
korektif; dan

iv. Faktor kesalahan pekerjaan selama masa konstruksi pada
pemeliharaan darurat.

b. Pada pemeliharaan yang bersifat preventif, faktor-faktor yang
memiliki tingkat pengaruh paling tinggi berhubungan dengan aspek
manajemen/organisasi pemeliharaan dan aspek pengguna/penghuni
gedung hunian. Hal ini terkait dengan ketersediaan SDM pengelola
gedung hunian yang berkualitas dalam memenuhi kebutuhan
penghuni gedung hunian.

c. Pada pemeliharaan yang bersifat korektif, faktor-faktor yang
memiliki tingkat pengaruh paling tinggi berkaitan dengan aspek
persayaratan Kinerja bangunan gedung dan aspek
pengguna/penghuni gedung hunian. Hal ini terkait dengan kesalahan
pekerjaan selama masa konstruksi dan kerusakan elemen bangunan
gedung. Kerusakan elemen gedung baik disebabkan oleh kesalahan
pelaksanaan konstruksi mauapun pada saat setelah gedung
beroperasi harus mendapat tanggapan yang cepat dari pengelola
demi menjaga properti tetap laik huni.

3. Tingkat pengaruh pemeliharaan elemen gedung hunian vertikal
terhadap strategi pemeliharaan adalah sebagai berikut:

a. Terdapat beberapa elemen gedung yang masuk kategori sangat
berpengaruh terhadap strategi pemeliharaan rutin, berbasis kondisi,

korektif, dan darurat. Dari beberapa elemen gedung tersebut,
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pemeliharaan elemen gedung yang paling dominan terhadap setiap
strategi pemeliharaan adalah sebagai berikut:

I. Finishing lantai pada pemeliharaan rutin;

ii. Sistem proteksi kebakaran pada pemeliharaan berbasis kondisi;
iii. Saluran air kotor pada pemeliharaan korektif; dan

iv. Power supply system pada pemeliharaan darurat.

b. Strategi pemeliharaan pada gedung hunian vertikal secara umum
dipengaruhi oleh pemeliharaan pada komponen arsitektur,
mekanikal, dan elektrikal. Secara umum hal ini disebabkan umur
pakai pada komponen gedung. Komponen arsitektur berkaitan
dengan upaya pengelola gedung dalam menjaga nilai estetika atau
penampilan gedung hunian. Pada komponen mekanikal dan
elektrikal, setiap elemen ataupun suku cadangnya membutuhkan
proses pemantauan dan pendataan secara sistematis. Tingkat
pengaruh yang rendah pada komponen struktur lebih disebabkan
oleh karena umur pemakaian yang panjang dan komponen strutur
umumnya susah diamati.

4. Rekomendasi yang diberikan dibagi menjadi 2 (dua) bagian, poin a, b,
c, dan d terkait dengan faktor pengambilan keputusan pemeliharaan
sedangkan poin e, f, dan g terkait dengan pemeliharaan elemen gedung.
Rekomendasi tersebut adalah sebagai berikut:

a. Pengaruh aspek persyaratan kinerja bangunan dapat memberikan
indikasi bahwa proses pelaksanaan konstruksi memberikan dampak

yang cukup signifikan bagi pemeliharaan bangunan gedung hunian
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vertikal. Hal ini menjadi tantangan tersendiri bagi pihak developer
gedung hunian vertikal dalam meningkatkan kualitas konstruksi
gedung. Hal yang dapat dilakukan adalah dengan meningkatkan
kualitas desain bangunan, tenaga kerja konstruksi, penggunaan

material, dan pengawasan konstruksi.

. Berkaitan dengan aspek pengguna/penghuni gedung hunian, faktor

dalam hal memenuhi harapan pengguna gedung hunian dan
merespon keluhan yang diterima dari penghuni memiliki peranan
yang besar dan pengaruh penting dalam penerapan strategi
pemeliharaan gedung hunian vertikal. Untuk itu perlu dilakukan
optimalisasi fungsi “help desk” atau departemen/bagian yang
melayani dan/atau menanggapi pertanyaan teknis
pengguna/penghuni gedung hunian vertikal. Upaya peningkatan
layanan ke penghuni gedung hunian dapat dilakukan dengan
mengoptimalkan proses komunikasi melalui telepon, email, web atau

fax, bahkan software help desk itu sendiri.

. Secara umum pemeliharaan gedung hunian vertikal menjadi

tanggung jawab pengelola gedung, namun hal ini tetap
membutuhkan komunikasi dan sosialisasi yang baik kepada seluruh
penghuni gedung hunian. Untuk itu perlu dilakukan penguatan
wadah dan peningkatan kualitas Perhimpunan Pemilik dan Penghuni
Rumah Susun (PPPRS) sesuai dengan amanat Undang-Undang

Nomor 20 Tahun 2011 tentang Rumah Susun.
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d. Berkaitan dengan aspek manajemen dan organisasi, tuntutan
terhadap ketersediaan dan kualitas tenaga kerja sangat dibutuhkan.
Untuk itu perlu dilakukan usaha peningkatan kualitas SDM dengan
melakukan pelatihan dan pengembangan karyawan. Hal lain yang
direkomendasikan juga terkait dengan proses rekrutmen tenaga
eksternal (outsourcing) yang membutuhkan ketelitian dari pihak
pengelola gedung.

e. Optimalisasi tenaga kerja pemeliharaan yang bersifat teknis lebih
difokuskan pada komponen gedung bagian mekanikal, elektrikal,
dan arsitektur. Hal ini disebabkan oleh karena ketiga komponen
lebih bersifat dinamis, mudah diamati, dan berkaitan langsung
dengan penggunaan dan pelayanan gedung. Pemeliharaan berkala
yang bersifat rutin maupun berbasis kondisi pada komponen gedung
ini sebaiknya mengikuti kemajuan teknologi misalnya penggunaan
sistem sensor, komputerisasi dan monitoring yang terintegrasi.
Terkait dengan strategi pemeliharaan darurat, pihak pengelola
gedung juga dituntut harus memiliki mekanisme darurat terhadap
kerusakan elemen gedung yang bersifat darurat.

f. Pemeliharan yang bersifat pemantauan juga disarankan pada
komponen struktur gedung dengan melibatkan tenaga ahli yang
kompeten pada bidang struktur gedung. Hal lain yang umum
dilakukan adalah dengan mengasuransikan gedung sebagai upaya
mitigasi risiko kerusakan pada struktur bangunan yang memiiliki

dampak besar pada penggunaan dan pelayanan gedung.
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g. Secara visual terdapat perbedaan karakter diantara masing-masing

elemen maupun sub elemen gedung hunian. Sebagian dari
elemen/sub elemen mudah diamati sedangkan yang lainnya
keberadaannya tertutup oleh elemen lainnya seperti kabel listrik dan
pipa saluran air. Dalam mempermudah pelaksanaan aktivitas
pemeliharaan pihak pengelola gedung harus memiliki dokumen
pasca konstruksi berupa as built drawing yang diperoleh dari pihak
pelaksan dan pengawas konstruksi. Masing-masing elemen/sub
elemen juga memiliki perbedaan tingkat kompleksitas dalam hal
aktivitas pada setiap strategi pemeliharaan. Untuk itu pengelola
gedung juga harus memiliki petunjuk manual pemeliharaan dan
operasional untuk setiap elemen gedung yang diperoleh dari pihak
perencana maupun pelaksana dan pengawas konstruksi. Tuntutan
akan keberadaan dokumen pasca konstruksi juga tertuang dalam
Peraturan Pemerintah Nomor 36 tahun 2005 tentang Peraturan

Pelaksanaan UU No. 28 tahun 2002 pada ayat (7) pasal 69.

5.2. Saran

Terkait dengan batasan dan ruang lingkup penelitian, maka masih terdapat

kekurangan terkait dengan hal-hal yang yang dihasilkan dalam penelitian

ini. Untuk itu perlu diberikan beberapa saran sebagai tindak lanjut yang

bisa dilakukan di penelitian lainnya, diantaranya adalah sebagai berikut:

1. Pada bab pendahuluan disebutkan bahwa motivasi pemeliharaan

dilakukan untuk meningkatkan tingkat kenyamanan penghuni,
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melakukan pelestarian gedung atau didorong oleh faktor peningkatan
nilai properti. Berdasarkan hal tersebut perlu dilakukan kajian
penelitian berdasarkan tingkat kepuasan penghuni gedung hunian. Hal
lain yang dapat dijadikan topik penelitian lanjutan adalah dengan
melihat dampak pemeliharaan gedung hunian vertikal terhadap
peningkatan nilai properti dari sudut pandang pihak pemilik/developer.
. Jumlah responden pada penelitian sangat terbatas dan dapat dianggap
tidak mewakili seluruh kota-kota besar di Indonesia. Untuk itu
penelitian lanjutan dapat kiranya memperluas cakupan jumlah
responden penelitian pada lokasi yang lebih tersebar. Pada kajian
penelitian lainnya juga dapat dilakukan perbandingan penelitian sejenis
pada objek penelitian yang berbeda sehingga dapat memperkaya
variabel-variabel penelitian yang digunakan.

. Penelitian ini mengindikasikan korelasi yang kuat antara pengaruh
persyaratan kinerja gedung, manajemen/organisasi pemeliharaan, dan
pengguna/penghuni gedung terhadap pemeliharaan beberapa elemen
gedung hunian vertikal. Fokus penelitian lanjutan dapat dikembangkan
berdasarkan temuan tersebut.

. Pendekatan dalam penelitian ini adalah kualitatif yang menekankan
pada tingkat pemahaman dan kebijakan responden. Pilihan jawaban
responden bersifat ‘opini’ sehingga memungkinkan terdapat beberapa
kelamahan terkait dengan temuan yang dihasilkan. Untuk itu perlu
dilakukan penelitian sejenis melalui pendekatan kuantitatif yang

mementingkan adanya variabel-variabel valid sebagai objek penelitian.
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