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ABSTRAK

Siklus hidup proyek terdiri dari fase inisiasi, fase perencanaan dan desain, fase eksekusi, fase
pemeliharaan, dan fase penutupan. Fase pemeliharaan merupakan salah satu kegiatan yang paling
penting karena dapat menghasilkan umur gedung yang panjang. Penelitian ini akan mengkaji
sistem pemeliharaan Gedung Komersial “O” di Jakarta. Tenant pada gedung tersebut didominasi
oleh hotel dan restoran. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi item pekerjaan
pemeliharaan, mengkaji organisasi pemeliharaan, dan menentukan jadwal pemeliharaan jangka
panjang. Kegiatan pemeliharaan dibagi menjadi dua yaitu preventive maintenance dan corrective
maintenance. Item pekerjaan pemeliharaan terdiri dari struktural, arsitektural, instalasi air,
elektrikal, outsorcing, dan lain — lain. Masing — masing item pekerjaan memiliki jangka waktu
pemeliharaan yang berbeda sesuai dengan kebutuhan. Item pekerjaan pemeliharaan akan dipilah
berdasarkan kegiatan pemeliharaannya. Berdasarkan sumber tenaga kerja, organisasi pemeliharaan
pada Gedung Komersial “O” adalah combined in-house/contract staff dengan sistem pelaporan
engineering-centric. Aspek utama dalam pemeliharaan gedung komersial tersebut adalah instalasi
air dan elektrikal.

Kata Kunci: sistem pemeliharaan, gedung komersial, penjadwalan
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ABSTRACT

Project life cycles consist of initiation phase, planning phases, execution phases, maintenance
phases, and closure phases. Maintenance phase is one of the most important activity because it
can makes longer building lifespan. This research is to study maintenance system of Commercial
Building “O” in Jakarta. Hotel and restaurants are the dominating tenants in that building. The
objectives of this research are to identify maintenance item, to study maintenance organization,
and to determine long term maintenance schedule. Maintenance divided by two categories,
preventive maintenance and corrective maintenance. Maintenance item consist of structural,
architectural, water installation, electrical, outsorcing, and the others. Each item have different
maintenance time span accordance to its necessities. Maintenance item will be categorized by its
maintenance activity. Decided by the resource of staff, maintenance organization of Commercial
Building “O” is combined in-house/contract staff with engineering-centric reporting structures.
Main aspects of the commercial building maintenance are water installation and electrical.

Keywords: maintenance system, commercial building, scheduling
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BAB 1
PENDAHULUAN

1.1. Latar Belakang

Pertumbuhan pada sektor konstruksi kian meningkat. Proyek-proyek baru banyak
bermunculan. Untuk mengerjakan sebuah proyek, dibutuhkan perencanaan yang
matang agar lebih efisien waktu dan dana. Perencanaan proyek yang dilakukan
secara professional berdasar pada siklus hidup proyek. Siklus hidup proyek
adalah tahap-tahap perkembangan proyek dari awal gagasan hingga proyek
dinyatakan selesai dimana tiap tahap memiliki pola tertentu. Menurut Project
Management Methodology (MPMM) tahapan siklus hidup proyek terdiri dari lima
fase (University, 2018). Tahapan siklus hidup proyek dapat dilihat pada Gambar
1-1.

Inisiasi
Penutupan Perencanaan
P dan Desain
Pemeliharaan Eksekusi
é,

Gambar 1-1 Siklus Hidup Proyek

Tahap pemeliharaan adalah salah satu kegiatan yang sangat penting dalam
siklus hidup proyek dari suatu bangunan gedung. Kegiatan pemeliharaan yang
benar akan menghasilkan umur bangunan gedung yang panjang sesuai dengan
yang telah direncanakan. Selain itu juga pemeliharaan berkala dan manajemen
bangunan gedung yang baik membuat bangunan gedung tersebut aman, bersih,

dan menjadi tempat yang layak dan nyaman untuk dipergunakan. Pemeliharaan

1-1



bangunan gedung komersial yang baik dapat dilihat dari feedback penyewa tempat

dan tamu yang datang.

Pemilik bangunan gedung tentunya menginginkan gedung tersebut dapat
beroperasi dalam jangka waktu yang panjang. Sistem pemeliharaan yang efektif
seperti biaya yang serendah mungkin, tenaga kerja yang dibutuhkan seminimal
mungkin, dan standar keamanan bangunan yang tinggi menjadi target dari pemilik
bangunan. Untuk mencapai hal-hal tersebut, maka sistem pemeliharaan harus

direncanakan dengan sebaik mungkin.

1.2. Inti Permasalahan

Inti permasalahan yang diteliti adalah:

1. Item pekerjaan apa yang harus dilaksanakan untuk pemeliharaan
bangunan gedung komersial.

2. Struktur organisasi seperti apa yang digunakan untuk pemeliharaan
bangunan gedung komersial.

3. Jadwal pemeliharaan jangka waktu lima tahun.

1.3. Tujuan Penelitian

Penelitian ini memiliki beberapa tujuan yaitu:

1.  Melakukan identifikasi item pekerjaan pemeliharaan bangunan
gedung komersial.

2. Mengkaji struktur organisasi pemeliharaan bangunan gedung
komersial.

3. Menentukan jadwal pemeliharaan jangka waktu lima tahun.

1.4. Pembatasan Masalah

Berikut adalah pembatasan masalah untuk skripsi ini:

1.  Gedung komersial yang ditinjau adalah Gedung Komersial “O” di
Jakarta.
2. Jadwal pemeliharaan yang dibuat adalah dalam jangka waktu lima

tahun dan dalam selang waktu setiap satu minggu.
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3. Item pekerjaan yang dimasukkan ke dalam penjadwalan adalah hasil
identifikasi dari pengumpulan data.
4.  Aspek — aspek yang ditinjau dalam studi pemeliharaan ini adalah

aspek organisasi dan teknis.
1.5. Metode Penelitian
Penelitian dilaksanakan dengan langkah-langkah berikut:

1.  Data yang digunakan merupakan data primer dan data sekunder.
2. Pengumpulan data primer melalui wawancara tidak terstruktur dan

hasil observasi secara langsung di lapangan.

1.6. Sistematika Penulisan
Sistematika penulisan dikelompokkan menjadi beberapa bab dan subbab sebagai

berikut:

BAB 1 : Pendahuluan

Bagian ini berisi latar belakang, inti permasalahan, tujuan penelitian, pembatasan

masalah, metode penelitian, dan sistematika penulisan.
BAB 2 : Tinjauan Pustaka

Bagian ini berisi teori-teori yang digunakan sebagai panduan atau pedoman dalam

melaksanakan penelitian ini.
BAB 3 : Metodologi Penelitian

Bagian ini berisi penjelasan tentang langkah-langkah yang akan dilakukan dalam

penelitian ini.
BAB 4 : Data Penelitian

Bagian ini berisi data primer hasil wawancara dan data sekunder yang diperoleh

dari narasumber.
BAB 5 : Analisis Data

Bagian ini berisi kajian item pekerjaan pemeliharaan dari hasil pengumpulan data,

analisis struktur organisasi, dan jadwal pemeliharaan jangka panjang.



BAB 6 : Simpulan dan Saran

Bagian ini berisi tentang kesimpulan yang didapat dari penelitian ini dan saran

untuk penelitian-penelitian kedepannya yang membahas tentang topik ini.



