
 

 

9 
 

BAB III 

LANDASAN TEORI 

 

3.1  Bangunan Gedung 

Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2002 tentang bangunan gedung 

mendefinisikan bangunan gedung sebagai suatu bentuk fisik pekerjaan konstruksi 

yang telah menyatu kedudukannya sebagian atau keseluruhan bangunan, mau 

berada di atas dan/atau didalam tanah ataupun berada di atas dan/atau di dalam 

air. Kegunaan bangunan itu sendiri ialah sebagai tempat aktivitas manusia, 

contohnya untuk tempat tinggal, selain itu untuk kegiatan yang meliputi agama, 

komersil, ekonomi, sosial dan budaya ataupun kegiatan yang memiliki tujuan 

khusus bagi lingkungan sekitar. 

 

3.2 Lingkup Pemeliharaan Bangunan 

Menurut Peraturan dari Kementerian PUPR (Pekerjaan Umum dan 

Perumahan Rakyat) nomor 24 pada tahun 2008 untuk pedoman 

pemeliharaanndannperawatannbangunanngedung dinyatakan sebagai kegiatan 

menjagaakeandalannbangunanngedunggbesertaaprasaranaadannsarananyaaagarrr

bangunanngedunggselaluulaikkfungsinya. Dalam penelitian ini, terdapat beberapa 

ruang faktor yang diamati yaitu pada ruang lingkup arsitektural, mekanikal, 

struktur, serta plumbing. Standar proses terlaksananya pemeliharaan pada 

komponen bangunan disesuaikan dengan acuan yaitu pada 

PeraturannMenteriiPekerjaannUmummNomorr24///P/R/T///M///2008/. 
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Dengan definisi di atas maka berikut beberapa ruang faktor yang diamati 

pada penelitian ini dengan definisi sebagai berikut : 

  

3.2.1 iArsitektural 

1. Pemeliharaan yang dilakukan dengan baik dan teratur pada komponen 

yang merupakan tampak luar bangunan supaya terlihat rapi dan bersih. 

2. Pemeliharaan pada komponen bangunan di dalam ruang serta 

perlengkapannya secara baik dan teratur. 

3. Ketersediaan maintenance system and facilities yang berguna dan 

berfungsi. 

4. Pemeliharaan ornamen-ornamen yang memiliki nilai arsitektural dan 

dekorasi yang diatur dengan baik dan benar oleh petugas yang 

berkompeten sesuai dengan keahliannya. 

 

3.2.2 iStruktural 

1. Pemeliharaan yang dilakukan dengan teratur pada komponen struktur 

gedung dari korosi yang diakibatkankan oleh cuaca, humidity (lembab) 

dan pengaruh beban yang tidak sesuai dengan spesifikasinya, serta akibat 

pengaruh-pengaruh yang lain. 

2. Pemeliharaan yang dilakukan dengan teratur pada komponen pelindung 

bangunan. 

3. Pengecekan yang dilakukan dengan teratur dan rutin sebagai realisasi dari 

program kerja perawatan gedung berkala. 



 

 

11 
 

4. Pencegahan terjadinya penerimaan batas beban yang tidak sesuai rencana. 

5. Dilakukan pekerjaan pemeliharaan ataupun penggantian untuk komponen 

bahan yang sudah tidak layak fungsi secara berkala oleh orang yang 

berkompetensi di bidangnya. 

6. Pemeliharaan bangunan gedung disesuaikan dengan penggunaan yang 

direncanakan saat pembangunan. 

 

3.2.3 iMekanikal (air flow, transportasi, plumbing dan sanitasi) 

1. Pemeliharaan serta pengecekan rutin untuk sistem udara supaya 

kualitasnya tetap terjaga dan tidak melenceng dari syarat teknis kesehatan 

yang telah diatur oleh peraturan perundang-undangan negara. 

2. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada sistem distribusi air didalam 

gedung yang meliputi ketersediaan air bersih, sistem pengolahan air kotor, 

sistem pencegah terjadinya kebakaran (hydran dan sprinkler), sistem 

septictank, serta unit pengolah limbah air (sanitasi). 

3. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada sistem transportasi yang 

terdapat di dalam bangunan, yaitu tangga, eskalator, lift, dan segala bentuk 

alat transportasi secara vertikal atau horizontal lainnya. 

 

3.2.4 iElektrikal (tata daya, tata cahaya, komunikasi dan alarm) 

1. Pemeliharaan dan pengecekan berkala untuk equiptment power plant 

utama yang bertujuan memasok daya listrik pada gedung. 
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2. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada perlengkapan pembangkit 

daya listrik cadangan. 

3. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada perlengkapan penangkal 

petir. 

4. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada jaringan instalasi tata suara 

dan komunikasi (telepon) serta sistem data (server). 

5. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada jaringanisistemitandaibahaya 

terjadinyaibencana / alarm. 

 

3.2.5 iTataaRuanggLuarr 

1. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala untuk tampak luar, termasuk 

landscape dan halaman depan/ belakang. 

2. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala untuk ornamen-ornamen dekorasi 

tanaman yang berada didalam gedung , yang ditanam dihalaman, 

pekarangan dan lingkungan sekitarnya yang dikerjakan oleh orang yang 

ditugaskan sesuai dengan keahliannya. 

3. Pemeliharaan dan pemeriksaan berkala pada perlengkapan diluar 

bangunan gedung, seperti lampu penerang taman dan jalan, pagar 

pembatas, gerbang pintu masuk / keluar, pos jaga, serta saluran 

pembuangan. 
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3.2.6 TataaGrahaa(HouseeKeeping) 

1. Cleaning Service sebagai program kerja pemeliharaan kerja gedung 

dengan rentang waktu perhari, perminggu, perbulan ataupun pertahun 

dengan tujuan untuk terpeliharanya kebersihan area gedung, yang terfokus 

pada Area Publik, Area Kantor dan Area Kamar Mandi. 

2. Hygiene Service sebagai program kerja yang dilakukan untuk 

pengharuman ruangan, penggunaan antiseptic, dan untuk memberikan 

kesan yang sehat. Ruangan yang difokuskan pada program kerja ini 

meliputi area ruangan kantor, area ruangan sidang, area ruangan rapat, area 

lobi, area lift dan tangga serta sekitarnya, serta area toilet. 

3. Pest Control sebagai program kerja yang dilakukan dengan rentang waktu 

per-3-bulan atau per-6-bulan sekali sesuai volume yang diharuskan untuk 

dibersihkan. Dengan tujuan untuk membersihkan hama yang biasa 

menempati bangunan seperti serangga atau tikus. Pembersihan hama 

biasanya dilakukan penyemprotanppestisida, pengasapannruangan dan 

lainnya, dan area pembersihan dilakukan didalam ruangan ataupn diluar 

ruangan supaya memberi efek nyaman dan bersih bagi pengguna ruangan 

atau bangunan gedung. 

4. General Cleaning sebagai cara memelihara kebersihan secara umum pada 

sebuah bangunan. Dengan tujuan untuk tetap terjaganya kebersihan, 

kenyamanan, dan keindahan. Biasanya dilakukan pada awal bulan, akhir 

bulan, atau pada hari liburnya para pengguna bangunan gedung. 
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3.3 iServiceiLife 

Definisi serivce life secara umum diartikan waktu di mana sesuatu dapat 

digunakan secara ekonomis atau waktu selama produk itu digunakan oleh satu 

pemilik. Dalam penelitian ini dapat diartikan sebagai umur komponen utilitas 

bangunan yang dipakai. Service life bertujuan agar kita dapat menjadwalkan 

perawatan atau melakukan pergantian komponen bangunan. 

 

3.4 Periode Service 

Definisi periode service yang dimaksud disini adalah berapa lama 

komponen bangunan dapat bekerja. 

 

3.5      LifeiCycleiCosti(LCC) 

Definisi dari life cycle cost menurut beberapa ahli adalah sebagai berikut: 

1. Menurut Fuller dan Petersen (1996), Life Cycle Cost adalah metode 

ekonomis untuk melakukan evaluasi proyek untuk biaya pekerjaan sejak 

tahapIpengelolaan,Ipengoperasian,Ipemeliharaan,IdanIpembuangan suatu 

komponenIdariIsebuahIproyek,IdimanaIhalIiniIdijadikanIpertimbanganya

ng begituIpentingIuntukImengambilIsuatuIkeputusan.  

2. Menurut Barringer dan Weber (1996), Life Cycle Cost  dapat berarti 

sebagaiIkonsepIpemodelanIperhitunganIbiayaIdariItahapIpermulaan smpai 

pembongkaranIsuatuIasetIdariIsebuahIproyekIsebagaiIalatIuntukIdiambil 

keputusanIatasIsebuahIstudianalisisIdanIperhitunganIdariItotalIbiayaIyang 

adaIselamaIsiklusIhidupnya. 
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3. Menurut Pujawan (2004), Life Cycle CostIdariIsuatuIitemIadalahIjumlah 

semuaIpengeluaranIyangIberkaitanIdenganIitemItersebutIsejakIdirancang 

sampaiItidakIterpaakaiIlagi.  

4. Menurut Asworth (1994), Life Cycle Cost bangunanIatauIstruktur 

mencakupIbiayaItotalIyangIberkaitanImulaiIdariItahapIpermulaanIhingga 

tahapIpembongkaranIakhir. 

Dari beberapa pengertian di atas, dapat disimpulkan Life Cycle Cost dapat 

diartikan sebagai biayaIyangIdibutuhkanIdariIawalImasaIkonstruksi,pemeliharaan 

dan perawatanIkomponenIbangunanIselamaImasaIpemakaianIbangunan, serta 

biayaIpembongkaranIsetelahImasaIpemakaianIbangunanIselesai. Sehingga Life 

Cycle Cost bisa dijadikan rumus sepertiIdiIbawahIini : 

LCC = BiayaIAwal + BiayaIPenggunaan + BiayaIPembongkaran     (3.1) 

BiayaIAwal  =BiayaIperencanaanIdanIpelaksanaan 

bangunan 

BiayaIPenggunaan  =BiayaIyangIdikeluarkanIselamaIbangunan 

beroperasi 

BiayaIPembongkaran    =BiayaIuntukIpembongkaranIbangunan setelah 

umurIrencanaIbangunanIberakhir. 

 

3.6  Faktor-faktor Penting dalam Life Cycle Cost 

Menurut Asworth (1994), berikut adalah faktor-faktor yang memiliki 

hubungan dengan Life Cycle Cost, yaitu: 
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1. Umur Struktur : terbagi menjadi 3 yaitu umur fisik, umur ekonomis, umur 

fungsional 

2. Umur Struktur 

3. SukuiBunga  

4. Pajak 

5. Design Method  

6. KualitasiDalamiKonstruksi 

  


