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MOTTO 

 

 

 

Not everything that counts can be counted 

And not everything that’s counted truly counts. 

(Albert Einsten) 

 

 

 

Dan jika kamu menghitung-hitung nikmat Allah, niscaya kamu tak dapat menentukan 

jumlahnya. Sesungguhnya Allah benar-benar Maha Pengampun lagi Maha 

Penyayang. [QS. AN NAHL 16:18] 
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ABSTRAK 

Sustainability bangunan gedung akan berkurang seiring dengan waktu 

penggunaannya. Proses pemeliharaan bangunan perlu dilakukan dengan melakukan 

perbaikan secara berkala terhadap kerusakan dari komponen-komponen bangunan 

gedung sehingga dapat menjaga tingkat kenyamanan dari para pengguna bangunan 

gedung tersebut. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mendapatkan  tingkat 

kerusakan, indeks kondisi bangunan, skala prioritas perbaikan, serta rencana 

angaran biaya perbaikan bangunan Gedung 1 FKIP Universitas Jember. Indeks 

kondisi bangunan didapat dari hasil survey lapangan dengan bobot komponen dan 

sub komponen bangunan gedung yang didapat dari perhitungan Analytical 

Hierarchy Process (AHP) berdasarkan tingkat kenyamanan pengguna. Indeks 

Kondisi Bangunan Gedung 1 FKIP Universitas Jember sebesar  87,85% yang 

berarti gedung masih berada di indeks kondisi zona 1 dengan kondisi bangunan 

secara keseluruhan sangat baik, hanya saja terlihat beberapa kekurangan pada 

komponen-komponennya. Rencana anggaran biaya perbaikan didapatkan 

berdasarkan volume kerusakan masing-masing komponen bangunan gedung 

sehingga didapat nilai sebesar Rp. 48.652.000,00 dengan skala prioritas perbaikan 

tertinggi pada komponen dinding sebsesar 25,9%. 

 

Kata Kunci : Analytical Hierarchy Process (AHP), tingkat kerusakan bangunan, 

indeks kondisi bangunan gedung, rencana anggaran biaya perbaikan. 
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ABSTRACT 

 
The sustainability of buildings decreases over the course of their useful life. The 

building maintenance process must be carried out by regularly repairing damage 

to components so that the level of comfort of the building users can be maintained. 

The aim of this study was to determine the damage amount, the index of the building 

conditions, the priority scale for the repair and the planned budget for the repair 

of the FKIP building 1 at the University of Jember. The building condition index 

results from the results of the field examination with the weight of the building 

components and sub-components, which were determined in the calculation of the 

analytical hierarchy process (AHP) on the basis of user comfort. Building 

Condition Index Building 1 The FKIP University of Jember is 87.85%. This means 

that the building is still in the Zone 1 condition index and the overall condition of 

the building is very good. Only a few defects in the components were found. The 

planned budget for the repair costs depends on the damage volume of each 

component, so that there is a value of Rp. 48,652,000.00 with the highest priority 

scale for improving the wall component by 25.9%. 

 

Keywords: analytical hierarchy process (AHP), amount of building damage, 

building condition index, estimated cost of repairing building. 
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RINGKASAN 

Evaluasi Tingkat Kerusakan  dan Perencanaan Estimasi Biaya Perbaikan 

Bangunan Guna Sustainability Gedung di Universitas Jember (Studi Kasus : 

Gedung 1 Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP)); Wisnu Eka 

Nanda, 121910301038; 2020: 64 halaman; Jurusan Teknik Sipil Fakultas Teknik 

Universitas Jember. 

  

 Bangunan gedung dengan umur layan lebih dari 10 tahun perlu dilakukan 

pemeliharaan secara berkala. Kerusakan-kerusakan yang terjadi selama 

penggunaan gedung pasti akan bertambah seiring dengan bertambahnya umur 

layan gedung. Gedung 1 Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP) 

merupakan salah satu contoh bangunan gedung di Universitas Jember yang 

memiliki umur layan lebih dari 10 tahun. Oleh karena itu, perlu diadaakan evaluasi 

tingkat kerusakan serta perencaanaan pada bangunan Gedung 1 FKIP Universitas 

Jember agar sustainability gedung tetap terjaga. Tujuan dari penelitian ini adalah 

menganalisi tingkat kerusakan dan menghitung volume kerusakan, menghitung 

skala prioritas perbaikan masing-masing komponen gedung berdasarkan tingkat 

kenyamanan pengguna, menghitung indeks kondisi bangunan dan menghitung 

rencana anggaran biaya perbaikan pada Gedung 1 FKIP Universitas Jember. 

 Komponen-komponen gedung dalam penelitian ini dibagi mendaji dua 

komponen utama, yaitu komponen struktrur dan komponen non-struktur atau 

arsitektur. Komponen struktur dibagi lagi menjadi dua sub komponen, yaitu 

komponen balok dan komponen kolom. Komponen arsitektur dibagi menjadi lima 

sub komponen, yaitu komponen plafon, dinding, pintu, jendela, dan lantai. Dalam 

penelitian ini komponen-komponen ini akan digunakan sebagai acuan dalam 

perhitungan volume kerusakan dan skala prioritas perbaikan gedung. 

 Analisa tingkat kerusakan pada komponen-komponen gedung dilakukan 

secara deskriptif sesuai kriteria yang sudah ditetapkan. Data dari analisis ini 

didapatkan dari hasil survey lapangan di lokasi penelitian yang dalam hal ini adalah 

Gedung 1 FKIP Universitas Jember. Selain analisa kerusakan, dihitung juga 

volume kerusakan dan juga volume total dari masing-masing komponen. Hasil 
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survey lapangan didapatkan kerusakan terdapat pada komponen arsitektur, 

sedangkan tidak ditemukan kerusakan pada komponen struktur. 

 Skala prioritas perbaikan komponen-komponen gedung didapatkan dari 

hasil analisis menggunakan metode Analytical Hierarchy Process (AHP). Analisis 

menggunakan metode AHP menggunakan data yang didapat dari hasil wawancara 

atau kuesioner dari beberapa responden. Dalam penelitian ini responden ditentukan 

merupakan pengguna dari bangunan Gedung 1 FKIP Universitas Jember, yang 

berarti adalah mahasiswa, staff dan dosen pengajar program studi IPS. Hasil 

wawancara didapatkan selama melakukan survey lapangan dengan total responden 

sebanyak 40 orang. Hasil perhitungan analisi ini didapatkan prioritas tertinggi 

perbaikan pada komponen arsitektur dinding dengan nilai sebesar 25,9% dan 

prioritas terendah pada komponen lantai sebesar 16 %. 

 Perhitungan indeks kondisi bangunan didapatkan dari hasil perkalian indeks 

kondisi sub komponen dengan bobot yang didapatkan dari perhitungan 

menggunakan metode AHP. Hasil perhitungan indeks kondisi bangunan sebesar 

87,85% yang berarti bangunan masih dengan kondisi sangat baik, hanya saja 

terlihat beberapa kekurangan pada masing-masing komponennya. 

 Perencanaan anggaran biaya perbaikan didapatkan berdasarkan volume 

kerusakan yang ditemukan. Dari hasil perhitungan, rencana anggaran biaya 

didapatkan sebesar Rp.48.652.000,00. Perbaikan kerusakan dengan biaya 

perbaikan terbesar ada pada perbaikan komponen dinding. Pekerjaan perbaikan 

yang dilakukan untuk komponen dinding ini adalah pekerjaan pembongkaran 

lapisan luar dinding, melakukan plesteran ulang pada dinding, dan pengecatan 

ulang pada dinding. 
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SUMMARY 

  

Assessment of The Building Damage and Planning The Estimated Cost of 

Repairing Buildings for The Sustainability Of Buildings In Jember University 

(Case Study : Faculty of Teacher Education and Training Building 1); Wisnu 

Eka Nanda, 121910301038; 2020: 64 pages; Department of Civil Engineering, 

Faculty of Engineering, University of Jember 

 

Buildings with a lifespan of more than 10 years must be serviced regularly. 

Damages that occur during the use of the building are certain to increase with the 

lifespan of the building. Building 1 The Faculty for Teacher Education (FKIP) is 

an example of a building at the University of Jember with a lifespan of more than 

10 years. It is therefore necessary to assess the level of damage and planning in the 

building of FKIP University Jember University in order to maintain the 

sustainability of the building. The aim of this study is to analyze the amount of 

damage and to calculate the damage volume, to calculate the priority scale for the 

repair of each component based on the user comfort, to calculate the condition 

index of the building and the planned budget for the repair to building 1 of the FKIP 

Jember University to calculate. 

The building components in this study are divided to examine two main 

components, structural components and non-structural or architectural 

components. The structural component is further divided into two subcomponents, 

namely the beam component and the column component. The architectural 

component is divided into five sub-components, namely ceiling, wall, door, window 

and floor components. In this study, these components are used as a reference for 

the calculation of the damage volume and the priority level for building repairs. 

The damage analysis on components is carried out descriptively according 

to defined criteria. The data from this analysis was obtained from the results of a 

field study at the research site, in this case building 1 of the FKIP-Jember 

University. In addition to the damage analysis, the damage volume and the total 

volume of each component are also calculated. The results of the field investigation 
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showed that the architectural components were damaged while the structural 

components were not damaged. 

The priority scale for the repair of components results from the analysis 

using the AHP method (Analytical Hierarchy Process). When analyzing according 

to the AHP method, data from interviews or questionnaires of several respondents 

are used. In this study, the respondents were identified as users of the FKIP building 

at the University of Jember, ie students, employees and lecturers of social science 

programs. The results of the surveys were determined in a field survey with a total 

of 40 respondents. The results of this analytical calculation showed the highest 

priority for the improvement of the wall architecture component with a value of 

25.9% and the lowest priority for the floor component with 16%. 

The calculation of the building condition index results from the multiplication index 

of the sub-component condition with weights obtained from calculations using the 

AHP method. The result of the 87.85% calculation of the building condition index 

means that the building is still in very good condition. Only a few defects were found 

on each component. 

The budget planning for repair costs results from the determined damage 

volume. A budget plan of Rp. 48,652,000.00 results from the calculation results. 

Damage repair with the greatest repair costs relates to the repair of wall 

components. When repairing this wall component, the outer wall layer is removed, 

the wall repackaged and the wall repainted. 
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BAB I. PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Bangunan gedung  merupakan struktur buatan manusia yang didirikan 

secara permanen di suatu tempat. Fungsi bangunan gedung itu sendiri 

bermacam-macam bagi kehidupan manusia diantaranya adalah sebagai tempat 

berlindung dari cuaca, tempat tinggal, tempat menyimpan barang, tempat 

berkerja, dan sebagainya. Bangunan gedung juga merupakan suatu sarana 

prasana atau infrrastruktur yang berperan penting dalam proses perkembangan 

peradaban manusia.  

Universitas Jember adalah sebuah perguruan tinggi negeri terbesar di bagian 

timur Provinsi Jawa Timur yang terletak di Kota Jember. Universitas Jember 

telah berdiri sejak tahun 1964 hingga sekarang telah mengalami perkambangan 

yang cukup besar, dari yang awalnya hanya memiliki lima fakultas sampai 

sekarang yang telah memiliki lima belas fakultas dengan berbagai macam 

jurusan dan program studi. Perkembangan tersebut juga pasti terjadi di sektor 

pembangunan infrastruktur di Universitas Jember itu sendiri.  

Setelah lima puluh empat tahun berdiri pastilah Universitas Jember 

memiliki berbagai macam bangunan gedung yang memiliki fungsi dan peranan 

yang berbeda-beda. Kondisi dari bangunan gedung yang ada di Universitas 

Jember juga berbeda-beda. Hal tersebut dapat dilihat dari tingkat kerusakan 

yang dimiliki setiap bangunan di Universitas Jember, entah itu kerusakan 

ringan, sedang, atau berat. 

Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan atau biasa disingkat dengan FKIP 

merupakan salah satu fakultas yang telah ada di Universitas Jember cukup lama. 

FKIP juga salah satu fakultas di Universitas Jember yang memiliki bangunan 

gedung cukup banyak. Bangunan gedung di FKIP tersebar di tiga lokasi dimana 

dua diantaranya berdiri di wilayah kampus Universitas Jember dan satu lokasi 

berada di Kecamatan Patrang. 

Kurangnya perawatan dan perhatian pada bangunan gedung di Universitas 

Jember dapat menyebabkan menurunnya tingkat produktivitas kegiatan yang 
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berjalan di seluruh bangunan gedung Universitas Jember, entah itu kegiatan 

belajar mengajar ataupun kegiatan administrasi. Hal ini juga dapat 

menimbulkan bahaya terhadap para pengguna bangunan mengingat belum 

teridentifikasi tingkat kegagalan dari bangunan tersebut. Oleh sebab itu perlu 

dilakukan evaluasi atau penilaian terhadap bangunan-bangunan gedung di 

Universitas Jember agar dapat segera diidentifikasi tingkat kerusakan dan 

diketahui tingkat sustainability bangunan  gedung yang ada di Universitas 

Jember.  

Selain melakukan identifikasi tingkat kerusakan setiap bangunan gedung, 

perlu juga dilakukan analisa prioritas perbaikan dan penentuan biaya perbaikan 

setiap bangunan gedung. Analisa prioritas bangunan gedung dilakukan guna 

mengetahui perbaikan yang lebih diutamakan agar tidak membahayakan 

pengguna bangunan gedung tersebut.  Menurut Ismanto (2017) permasalahan 

yang terjadi adalah pada penentuan prioritas perawatan bangunan gedung 

sekolah yang mana memiliki struktur yang belum jelas, ketidakpastian persepsi 

pengambil keputusan serta ketidakpastian tersedianya data statistik yang akurat. 

Sehingga diperlukan metode yang dapat memecahkan masalah yang kompleks 

dimana kriteria yang diambil cukup banyak. Dalam penelitian ini digunakan 

metode Multi Criteria Decision Making (MCDM) yang salah satu metodenya 

adalah Metode Analytic Hierarchy Process (AHP) yang dikembangkan oleh 

Thomas L. Saaty. 

Estimasi harga perbaikan  juga harus dilakukan secara tepat dan akurat 

karena pada dasarnya estimasi biaya memegang peranan yang sangat penting 

dalam suatu perencanaan proyek konstruksi. Oleh dari itu, penghitungan 

estimasi biaya perbaikan dihitung menggunakan Analisa Harga Satuan (AHS) 

di wilayah Kabupaten Jember tahun 2019. Sehingga dapat diperoleh Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) yang tepat.  
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1.2 Rumusan Masalah 

1. Berapa persentase rasio kerusakan dan tingkat kerusakan pada masing-

masing komponen bangunan gedung? 

2. Bagaimana menentukan skala prioritas perbaikan komponen bangunan 

gedung berdasarkan tingkat kerusakan bangunan gedung dan tingkat 

kenyamanan pengguna dengan menggunakan metode AHP? 

3. Bagaimana indeks kondisi terhadap masing-masing komponen dan 

bangunan gedung tersebut? 

4. Berapa biaya yang perlu dikeluarkan untuk perbaikan kerusakan pada 

masing-masing komponen bangunan gedung? 

 

 

1.3 Batasan Masalah 

1. Evaluasi dilakukan pada bangunan gedung di Gedung I Fakultas Keguruan 

dan Ilmu Pendidikan (FKIP) Universitas Jember. 

2. Komponen bangunan gedung yang dievaluasi hanya pada segi struktur dan 

arsitektur secara visual dan tidak membahas masalah komponen struktur 

atap, struktur bawah, dan utilitas bangunan gedung. 

3. Estimasi anggaran biaya tidak dilakukan untuk bangunan gedung yang 

membutuhkan pekerjaan rekonstruksi. 

4. Anggaran biaya menggunakan Analisa Harga Satuan (AHS) Kabupaten 

Jember tahun 2019. 

 

 

1.4 Tujuan  

1. Mengetahui persentase rasio kerusakan dan tingkat kerusakan pada masing-

masing komponen bangunan gedung. 

2. Mengetahui skala prioritas perbaikan komponen bangunan gedung 

berdasarkan tingkat kerusakan bangunan gedung dan tingkat kenyamanan 

pengguna dengan menggunakan metode AHP. 
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3. Mengetahui indeks kondisi terhadap masing-masing komponen dan 

bangunan gedung. 

4. Mengetahui biaya yang perlu dikeluarkan untuk perbaikan kerusakan pada 

masing-masing komponen bangunan gedung. 

Digital Repository Universitas JemberDigital Repository Universitas Jember

http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/


5 

 

                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                 

BAB II. TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1 Bangunan Gedung Negara 

Bangunan gedung adalah wujud fisik hasil pekerjaan konstruksi yang 

menyatu dengan tempat dan kedudukannya, sebagian atau seluruhnya berada di 

atas dan/atau di dalam tanah dan/atau air, yang berfungsi sebagai tempat 

manusia melakukan kegiatan, baik untuk hunian atau tempat tinggal, kegiatan 

keagamaan, kegiatan usaha, kegiatan sosial, budaya, maupun kegiatan khusus 

(Direktorat Jendral Cipta Karya, 2007). 

Sedangkan yang dimaksud dengan Bangunan Gedung Negara adalah 

bangunan gedung untuk keperluan dinas yang menjadi/akan menjadi kekayaan 

milik negara dan diadakan dengan sumber pembiayaan yang berasal dari dana 

APBN, dan/atau perolehan lainnya yang sah, antara lain seperti: gedung kantor, 

gedung sekolah, gedung rumah sakit, gudang, rumah negara, dan lain-lain 

(Direktorat Jendral Cipta Karya, 2007).  

Bangunan Gedung yang berdiri di Universitas Jember dapat diklasifikasikan 

sebagai bangunan gedung negara. Hal ini dikarenakan fungsi gedung-gedung 

yang berada di Universitas Jember mayoritas digunakan sebagai gedung 

sekolah dan kantor, mengingat aktivitas harian yang dilakukan di dalam gedung 

adalah kegiatan belajar mengajar dan administrasi.  

 

2.2 Klasifikasi Gedung Negara 

Menurut Direktorat Jendral Cipta Karya (2007),  klasifikasi bangunan 

gedung negara berdasarkan tingkat kompleksitas ada tiga meliputi: 

2.2.1 Bangunan Sederhana 

Klasifikasi bangunan sederhana adalah bangunan gedung negara 

dengan karakter sederhana serta memiliki kompleksitas dan teknologi 

sederhana. Masa penjaminan kegagalan bangunannya adalah selama 10 

(sepuluh) tahun. Yang termasuk klasifikasi Bangunan Sederhana, antara 

lain: 
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● gedung kantor yang sudah ada disain prototipenya, atau bangunan 

gedung kantor dengan jumlah lantai s.d. 2 lantai dengan luas sampai 

dengan 500 m2; 

● bangunan rumah dinas tipe C, D, dan E yang tidak bertingkat; 

● gedung pelayanan kesehatan: puskesmas; 

● gedung pendidikan tingkat dasar dan/atau lanjutan dengan jumlah 

lantai s.d. 2 lantai. 

 

2.2.2 Bangunan Tidak Sederhana 

Klasifikasi bangunan tidak sederhana adalah bangunan gedung 

negara dengan karakter tidak sederhana serta memiliki kompleksitas 

dan/atau teknologi tidak sederhana. Masa penjaminan kegagalan 

bangunannya adalah selama paling singkat 10 (sepuluh) tahun. Yang 

termasuk klasifikasi Bangunan Tidak Sederhana, antara lain: 

● gedung kantor yang belum ada disain prototipenya, atau gedung 

kantor dengan luas di atas dari 500 m2, atau gedung kantor bertingkat 

lebih dari 2 lantai; 

● bangunan rumah dinas tipe A dan B; atau rumah dinas C, D, dan E 

yang bertingkat lebih dari 2 lantai, rumah negara yang berbentuk 

rumah susun; 

● gedung Rumah Sakit Klas A, B, C, dan D; 

● gedung pendidikan tinggi universitas/akademi; atau gedung 

pendidikan dasar/lanjutan bertingkat lebih dari 2 lantai. 

 

2.2.3 Bangunan Khusus 

Klasifikasi bangunan khusus adalah bangunan gedung negara yang 

memiliki penggunaan dan persyaratan khusus, yang dalam perencanaan 

dan pelaksanaannya memerlukan penyelesaian/teknologi khusus. Masa 

penjaminan kegagalan bangunannya paling singkat 10 (sepuluh) tahun. 

Yang termasuk klasifikasi Bangunan Khusus, antara lain: 

● Istana negara dan rumah jabatan presiden dan wakil presiden; 
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● wisma negara; 

● gedung instalasi nuklir; 

● gedung instalasi pertahanan, bangunan POLRI dengan penggunaan 

dan persyaratan khusus; 

● gedung laboratorium; 

● gedung terminal udara/laut/darat; 

● stasiun kereta api; 

● stadion olah raga; 

● rumah tahanan; 

● gudang benda berbahaya; 

● gedung bersifat monumental; dan 

● gedung perwakilan negara R.I. di luar negeri. 

Berdasarkan tiga klasifikasi gedung negara tersebut dapat disimpulkan 

bahwa bangunan gedung yang berada di lingkungan Universitas Jember 

termasuk dalam dua kategori, yaitu bangunan sederhana dan bangunan tidak 

sederhana. Hal ini dikarenakan bangunan gedung di Universitas Jember 

memiliki jumlah lantai yang bermacam-macam sehingga dapat diklasifikasikan 

sebagai bangunan sederhana dan tidak sederhana. 

 

2.3 Komponen Pemeliharaan Bangunan 

Menurut Usman (2009) perawatan komponen bangunan memerlukan 

perhatian yang serius agar diperoleh hasil yang maksimal dan perawatan ini 

diharapkan dapat membuat kondisi bangunan semakin nyaman dengan fasilitas 

yang baik. Berikut adalah klasifikasi pemeliharaan komponen bangunan 

berdasarkan bidangnya. 
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Gambar 2.1 Klasifikasi Pekerjaan Pemeliharaan Bangunan  

(Sumber: Usman, 2009) 

 

2.4 Klasifikasi Jenis Kerusakan Bangunan 

Menurut Direktorat Jenderal Cipta Karya (2008) klarifikasi jenis kerusakan 

struktural dan non-struktural (arsitektur) untuk setiap pengamatan komponen 

bangunan dikelompokan menjadi 3 kondisi yaitu rusak ringan (Rr), rusak 

sedang (Rs) dan rusak berat (Rb). Batasan mengenai ketiga jenis kerusakan 

tersebut didefinisikan sebagai berikut : 

1. Kategori Kerusakan Struktur : 

a. rusak ringan adalah kerusakan pada komponen struktur yang tidak 

mengurangi fungsi layan (kekuatan, kekakuan dan daktilitas) struktur 

secara keseluruhan, yaitu retak kecil pada balok, kolom dan dinding 

yang mempunyai lebar celah antara 0,075 hingga 0,6 cm; 

b. rusak sedang adalah kerusakan pada komponen struktur yang dapat 

mengurangi kekuatan tetapi kapasitas layan secara keseluruhan dalam 

kondisi aman, yaitu retak besar pada balok, kolom dan dinding dengan 

lebar celah lebih besar dari 0,6 cm; 

c. rusak berat adalah kerusakan pada komponen struktur yang dapat 

mengurangi kekuatannya sehingga kapasitas layan struktur sebagian 

atau seluruh bangunan dalam kondisi tidak aman, yaitu terjadi apabila 
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dinding pemikul beban terbelah dan runtuh, bangunan terpisah akibat 

kegagalan unsur pengikat dan 50% elemen utama mengalami kerusakan 

atau tidak layak huni. 

2. Kategori Kerusakan Arsitektur : 

a. rusak ringan adalah kerusakan yang tidak menganggu fungsi bangunan 

dari segi arsitektur, seperti kerusakan pada pekerjaan finishing, yaitu 

mengelupasnya cat yang tidak menimbulkan gangguan fungsi dan 

estetika serta tidak menimbulkan bahaya sedikitpun kepada penghuni; 

b. rusak sedang adalah kerusakan yang dapat mengganggu fungsi 

bangunan dari segi arsitektur (fungsi, kenyamanan, estetika), seperti 

kerusakan pada bagian bangunan yaitu pecahnya kaca pada jendela dan 

pintu yang dapat mengurangi estetika bangunan dan mengurangi 

kenyaman pada penghuni; 

c. rusak berat adalah kerusakan yang sangat mengganggu fungsi dan 

estetika bangunan serta mengakibatkan hilangnya rasa nyaman dan 

dapat menimbulkan bahaya kepada penghuni. 

 

2.5 Analytical Hierarchy Process (AHP) 

Menurut Ismanto (2017) perhitungan bobot elemen bangunan gedung 

dimulai dari sub elemen, elemen, komponen hingga sub bangunan gedung. 

Pembobotan ini diperlukan untuk menghitung indeks kondisi bangunan. 

Pembobotan dapat juga dilakukan dengan metode multi kriteria, yaitu dengan 

penilaian matriks perbandingan berpasangan (pairwise comparison matrix) 

berdasar metode Analytical Hierarchy Process (AHP) dengan input utamanya 

persepsi manusia, dimana secara naluri manusia dapat mengestimasi besaran 

sederhana melalui inderanya. 

Saaty (1991) menetapkan skala kuantitatif 1 (satu) sampai dengan 9 

(sembilan) untuk menilai perbandingan tingkat kepentingan suatu elemen 

terhadap yang lain, seperti ditunjukkan pada Tabel 2.1. 

 

 

Digital Repository Universitas JemberDigital Repository Universitas Jember

http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/


10 

 

Tabel 2.1 Skala penilaian perbandingan pasangan 

Intensitas 

Kepentingan 

Definisi Penjelasan 

1 Elemen yang sama pentingnya 

dibanding dengan elemen yang 

lain (Equal Importance) 

Kedua elemen 

menyumbang sama besar 

pada sifat tersebut. 

3 Elemen yang satu sedikit lebih 

penting daripada elemen yang 

lain (Moderate more 

importance) 

Pengalaman menyatakan 

sedikit berpihak pada satu 

elemen 

5 Elemen yang satu jelas lebih 

penting dari pada elemen yang 

lain (Essential, Strong more 

importance) 

Pengalaman menunjukan 

secara kuat memihak pada 

satu elemen. 

7 Elemen yang satu sangat jelas 

lebih penting daripada elemen 

yang lain (Demonstrated 

elemen) 

Pengalaman menunjukan 

secara kuat disukai dan 

dominan dalam praktek 

9 Elemen yang satu mutlak lebih 

penting dari elemen lain 

(Absolutely more importance) 

Pengalaman menunjukan 

satu elemen sangat jelas 

lebih penting 

Sumber : Saaty, 1991  

 

Pada dasarnya AHP dapat digunakan untuk mengolah data dari satu 

responden ahli. Namun demikian dalam aplikasinya penilaian kriteria alternatif 

dilakukan oleh beberapa ahli multidisipliner (kelompok). Bobot penilaian untuk 

penilaian berkelompok dinyatakan dengan menemukan rata-rata geometrik 

(Geometric Mean) dari penilaian yang diberikan oleh seluruh anggota 

kelompok. Nilai geometrik dirumuskan dengan : 
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𝐺𝑀 =  √𝑋1 × 𝑋2 × … … × 𝑋𝑛
𝑛  

Dengan :  

 GM = Geometric Mean 

 X1 = Penilaian orang ke-1 

 X2 = Penilaina orang ke-2 

 Xn = Penilaian orang ke-n 

 n = Jumlah Penilai 

 

2.6 Expert Choice  

Expert Choice adalah sebuah perangkat lunak yang mendukung 

collaborative decision dan sistem perangkat keras yang memfasilitasi grup 

pembuatan keputusan yang lebih efisien, analitis, dan yang dapat dibenarkan. 

Memungkinkan interaksi real-time dari tim manajemen untuk mencapai 

consensus on decisions. Aplikasi area Expert Choice meliputi Resource 

Allocation (Alokasi sumber daya), Vendor Selection (Vendor Seleksi), Strategic 

Planning (Perencanaan Strategis), HR Management (Manajemen SDM), Risk 

Assessment Project Management (Manajemen Proyek), Benefit/Cost Analysis 

(Manfaat / Biaya Analisis). Selain itu di dalam progam Expert Choice sendiri 

menyediakan fitur antara lain sebagai berikut: 

 Struktur untuk seluruh proses pengambilan keputusan 

 Sebuah tool yang memfasilitasi kerjasama antara beberapa pihak yang 

berkepentingan 

 Analisis pengambil keputusan 

 Meningkatkan komunikasi 

 Memberi keputusan yang lebih cepat 

 Dokumentasi proses pengambilan keputusan 

 Sebuah konsensus keputusan 

 Keputusan akhir yang lebih baik dan dapat dibenarkan.  
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2.7 Indeks Kondisi Fisik Bangunan 

Untuk menilai kondisi bangunan pada suatu waktu dapat dilakukan dengan 

menetapkan nilai indeks kondisi bangunan yang merupakan penggabungan dua 

atau lebih nilai kondisi komponen yang dikalikan dengan bobot komponen 

masing-masing. Menurut Ismanto (2017) perhitungan Indeks Kondisi 

Bangunan dapat dihitung menggunakan rumus Indeks kondisi Gabungan 

Hudson (1997) berikut : 

𝐶𝐶𝐼 = 𝑊1 ∙ 𝐶1 + 𝑊2 ∙ 𝐶2 + 𝑊3 ∙ 𝐶3 
 

atau dapat dituliskan : 

𝐶𝐶𝐼 = ∑ 𝑊𝑖 × 𝐶𝑖

𝑛

𝑖=1

 

dimana : 

 CCI= Indeks Kondisi Gabungan 

 W = bobot komponen 

 C = nilai kondisi bangunan 

 i=1 = komponen ke-1 (satu) 

 n = banyaknya komponen 

 

Nilai indeks kondisi mempunyai skala antara 0 (nol) hingga 100 (seratus), 

yang menggambarkan tingkat kondisi bangunan. Indeks kondisi bernilai 0 

berarti bangunan sudah tidak berfungsi dan 100 untuk bangunan yang masih 

dalam kondisi baik sekali. Nilai Indeks kondisi dapat digunakan sebagai dasar 

dalam penanganan bangunan dengan berpedoman pada Tabel 2.2 berikut. 
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Tabel 2.2 Skala indeks kondisi 

Zone 
Indeks 

Kondisi 
Uraian Kondisi 

Tindakan 

Penanganan 

1 85-100 Baik sekali: Tidak terlihat 

kerusakan, beberapa 

kekurangan mungkin  

terlihat. 

Tindakan segera 

masih belum 

diperlukan. 

70-84 Baik: Hanya terjadi 

deteriorasi atau kerusakan 

kecil. 

2 55-69 Sedang: Mulai terjadi 

deteriorasi atau kerusakan 

namun tidak mempengaruhi 

fungsi struktur bangunan 

secara keseluruhan. 

Perlu dibuat 

analisis ekonomi 

Alternatif 

perbaikan untuk 

menetapkan 

tindakan yang 

sesuai/tepat 

40-54 Cukup: Terjadi deteriorasi 

atau kerusakan tetapi 

bangunan masih cukup 

berfungsi. 

3 25-39 Buruk: Terjadi kerusakan 

yang cukup kritis sehingga 

fungsi bangunan terganggu 

Evaluasi secara 

detail diperlukan 

untuk menentukan 

tindakan repair, 

rehabilitasi dan 

rekonstruksi, selain 

diperlukan evaluasi 

untuk keamanan. 

10-24 Sangat buruk: Kerusakan 

parah dan bangunan hampir 

tidak berfungsi. 

0-9 Runtuh: Pada komponen 

utama bangunan terjadi 

keruntuhan. 

Sumber : Ismanto, 2017 
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Perhitungan indeks kondisi gabungan dilakukan bertahap, dimulai dari 

menghitung indeks kondisi sub elemen hingga diperoleh indeks kondisi 

gabungan seperti berikut: 

𝐼𝐾𝑆𝐸 = 100 −  ∑ ∑ 𝑎(𝑇𝑗 × 𝑆𝑗 × 𝐷𝑖𝑗)

𝑚

𝑗=1

𝑝

𝑖=1

× 𝐹(𝑡, 𝑑) 

dengan: 

a = Nilai pengurang 

p = Jumlah jenis kerusakan untuk kelompok sub elemen yang ditinjau 

m = Jumlah tingkat kerusakan untuk jenis kerusakan ke-1 

F(t,d) = Faktor koreksi untuk kerusakan berganda yang berbeda 

 

Besarnya nilai pengurang besarnya antara 0 (nol) hingga 100 (seratus), 

tergantung pada jenis kerusakan (Tj), tingkat kerusakan (Sj), dan kuantitas 

kerusakan (Dij).  Faktor koreksi tergantung pada tingkat bahaya tiap jenis 

kerusakan, dengan jumlah faktor koreksi untuk semua jenis koreksi adalah satu, 

seperti pada Tabel 2.3 berikut. 

 

Tabel 2.3 Faktor koreksi untuk kombinasi kerusakan 

No 
Jumlah Kombiasi 

Kerusakan 

Prioritas Bahaya 

Kerusakan 

Faktor Koreksi 

F(t,d) 

1 2 I 0,8 – 0,7 – 0,6 

II 0,2 – 0,3 – 0,4 

2 3 I 0,5 – 0,6 

II 0,3 – 0,4 

III 0,1 – 0,2 

Sumber : Ismanto, 2017 

 

Perhitungan indeks kondisi bangunan diperlukan pembobotan. Pembobotan 

ini dilakukan menggunakan metode multi criteria, yaitu dengan penilaian 

perbandingan berpasangan (pairwise comparison) berdasarkan Analytical 
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Hierarchy Process (AHP) yang kemudian dikalikan dengan masing-masing 

komponen pada perhitungan indeks kondisi fisik bangunan. 

 

2.8 Perawatan dan Pemeliharaan Bangunan Gedung 

Kerusakan bangunan adalah tidak berfungsinya bangunan atau komponen 

bangunan akibat penyusutan/berakhirnya umur bangunan akibat ulah manusia 

atau perilaku alam seperti beban fungsi yang berlebih, kebakaran, gempa bumi, 

atau sebab lain yang sejenis (Permen PU No.24 ,2008). 

2.8.1 Perawatan Bangunan 

Menurut Permen PU No. 24 (2008) perawatan bangunan gedung 

adalah usaha memperbaiki kerusakan yang terjadi agar bangunan dapat 

berfungsi dengan baik sebagaimana mestinya. Pekerjaan perawatan 

bangunan gedung meliputi sebagai berikut: 

a. Rehabilitasi 

Memperbaiki bangunan yang telah rusak sedang sebagian dengan 

maksud menggunakan sesuai dengan fungsi tertentu yang tetap, baik 

arsitektur maupun struktur bangunan gedung tetap dipertahankan 

seperti semula sedang utilitas dapat berubah. 

b. Renovasi 

Memperbaiki bangunan yang telah rusak berat sebagian dengan 

maksud menggunakan sesuai fungsi tertentu yang dapat tetap atau 

berubah, baik arsitektur, struktur maupun utilitas bangunannya. 

c. Restorasi 

Memperbaiki bangunan yang telah rusak berat sebagian dengan 

maksud menggunakan untuk fungsi tertentu yang dapat tetap atau 

berubah dengan tetap mempertahankan arsitektur bangunannya 

sedangkan struktur dan utilitas bangunannya dapat berubah. 
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Perawatan bangunan gedung dapat digolongkan sesuai dengan 

tingkat kerusakan pada bangunan tersebut, yaitu sebagai berikut : 

1. Perawatan untuk tingkat kerusakan ringan, maksimumnya yaitu 

sebesar 30% dari harga satuan tertinggi pembangunan bangunan 

gedung baru yang berlaku dengan tipe/ klas dan lokasi yang sama. 

2. Perawatan untuk tingkat kerusakan sedang, maksimumnya yaitu 

sebesar 45% dari harga satuan tertinggi pembangunan bangunan 

gedung baru yang berlaku dengan tipe/ klas dan lokasi yang sama. 

3. Perawatan untuk tingkat kerusakan berat, maksimumnya yaitu 

sebesar 65% dari harga satuan tertinggi pembangunan bangunan 

gedung baru yang berlaku dengan tipe/ klas dan lokasi yang sama. 

Apabila biaya perawatan yang dikalkulasikan ternyata melibihi dari 

65%, maka tingkat kerusakan bangunan tersebut tidak dapat ditolerir 

lagi, dan sudah mencapai tipe kerusakan total. 

 

2.8.2 Pemeliharaan Bangunan 

Menurut Pedoman Teknis Pembangunan Bangunan Gedung Negara 

yang dikeluarkan oleh Direktorat Jendral Cipta karya (2007), 

pemeliharaan bangunan adalah usaha mempertahankan kondisi 

bangunan agar tetap memenuhi persyaratan layak fungsi atau dalam 

dalam usaha meningkatkan wujud bangunan, serta menjaga terhadap 

pengaruh yang merusak. 

Besarnya biaya pemeliharaan bangunan gedung tergantung pada 

fungsi dan klasifikasi bangunan. Dimana biaya pemeliharaan per-m2 

bangunan gedung setiap tahunnya maksimum adalah sebesar 2% dari 

harga standar per-m2 tertinggi yang berlaku di kota atau daerah setempat. 
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2.9 Rencana Anggaran Biaya 

Menurut Ibrahim (2003), yang dimaksud dengan Rencana Anggaran Biya 

(Begrooting) suatu bangunan atau proyek adalah perhitungan banyaknya biaya 

yang diperlukan untuk bahan dan upah, serta biaya-biaya lain yang 

berhubungan dengan pelaksanaan Bangunan atau Proyek tersebut. 

Anggaran Biaya merupakan harga dari bangunan yang dihitung dengan 

teliti, cermat dan memnuhi syarat. Anggaran biaya pada bangunan yang sama 

akan berbeda-beda di masing-masing daerah, disebabkan karena perbedaan 

harga bahan dan upah tenaga kerja. 

Sebagai contoh misalnya harga bahan dan upah tenaga kerja di Padang 

berbeda dengan harga bahan dan upah tenaga kerja di Medan, Pekan baru, 

Palembangm Jakarta, Bandung, dan Surabaya. 

Dalam menyusun Anggaran Biaya dapat dilakukan dengan 2 cara sebagai 

berikut : 

a. Anggaran Biaya Kasar (Taksiran) 

Sebagai pedoman dalam menyusun anggaran biaya kasar digunakan 

harga satuan tiap meter persegi (m2) luas lantai. Anggaran biaya kasar 

dipakai sebagai pedoman terhadap anggaran biaya yang dihitung secara 

teliti. Walaupun namanya anggaran biaya kasar, namun harga satuan tiap 

m2 luas lantai tidak terlalu jauh berbeda dengan harga yang dihitung secara 

teliti. 

b. Anggaran Biaya Teliti 

Yang dimaksud dengan Anggaran Biaya Teliti, ialah anggaran biaya 

bangunan atau proyek yang dihitung dengan teliti dan cermat, sesuai dengan 

ketentuan dan syarat-syarat penyusunan anggaran biaya. Pada anggaran 

biaya kasar sebagaimana diuraikan terdahulum harga satuan dihitung 

berdasarkan harga taksiran setiap luas lantai m2. Taksiran tersebut haruslah 

berdasarkan harga uang wajar, dan tidak terlalu jauh berbeda dengan harga 

yang dihitung secara teliti . 
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Sedangkan penyusunan anggaran biaya yang dihitung dengan teliti, 

didasarkan atau didukung oleh : 

 Bestek 

Gunanya untuk menentukan spesifikasi bahan dan syarat-syarat teknis. 

 Gambar Bestek 

Gunanya untuk menentukan/menghitung besarnya masing-masing 

volume pekerjaan 

 Harga Satuan Pekerjaan 

Didapat dari harga satuan bahan dan harga satuan upah berdasarkan 

perhitungan analisa BOW. 

BOW singkatan dari Burgerlijke Openbare Werken ialah suatu 

ketentuan dan ketetapan umum yang ditetapkan oleh Dir. BOW tanggal 28 

Pebruari 1921 Nomor 5372 A pada zaman Pemerintahan Belanda. Analisa 

BOW hanya dapat dipakai untuk pekerjaan padat karya, yang memakai 

peralatan konvensional. 

Menurut Ibrahim (2003), perhitungan Rencana Anggaran Biaya dapat 

dihitung secara umum menggunakan rumus berikut : 

𝑅𝐴𝐵 =  ∑(𝑉𝑜𝑙𝑢𝑚𝑒 𝑥 𝐻𝑎𝑟𝑔𝑎 𝑆𝑎𝑡𝑢𝑎𝑛 𝑃𝑒𝑘𝑒𝑟𝑗𝑎𝑎𝑛) 

 dimana volume yang dimaksud ialah menghitung jumlah banyaknya 

volume pekerjaan dalam satu satuan. Volume juga disebut sebagai kubikasi 

pekerjaan. Jadi volume (kubikasi) suatau pekerjaan, bukanlah merupakan 

volume (isi sesungguhnya) melainkan jumlah volume bagian pekerjaan 

dalam satu kesatuan. 
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BAB III. METODOLOGI 

 

3.1 Konsep Penelitian 

Penelitian ini merupakan studi kasus tingkat kerusakan bangunan gedung di 

Gedung I Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP) Universitas Jember. 

Penelitian ini bertujuan untuk menentukan tingkat kerusakan bangunan dan 

menentukan prioritas perbaikan bangunan serta mengestimasi biaya perbaikan 

bangunan di wilayah tersebut.  

 

3.2 Lokasi Penelitian 

Sumber data bangunan diambil pada lokasi Gedung I Fakultas Keguruan 

dan Ilmu Pendidikan (FKIP) di area Universitas Jember Kecamatan Tegalboto. 

 

 

Gambar 3.1 Lokasi Gedung I FKIP 

 

3.3 Rancangan Penelitian 

Pada tahap awal penelitian akan dilakukan survey lapangan dengan 

mengambil gambar bagian-bagian gedung yang mengalami kerusakan pada 

lokasi penelitian menggunakan kamera digital. Selain mengambil gambar, 

survey lapangan juga meliputi pengukuran luasan kerusakan dengan 

menggunakan alat ukur dan mengisi lembar checklist penelitian. Lembar 

checklist ini digunakan untuk mendata bagian-bagian kerusakan gedung beserta 

luasan kerusakan. Selain itu dilakukan pengisian kuesioner mengenai tingkat 
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kenyamanan kepada pengguna dari bangunan gedung tersebut yang meliputi 

mahasiswa, staff, dosen Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP) 

Jurusan Pendidikan IPS. 

Setelah pengambilan data selesai akan dilakukan analisis kerusakan tiap 

komponen-komponen bangunan di lokasi penelitiaan. Kemudian akan dihitung 

nilai pembobotan dari masing-masing sub kriteria dan kriteria dari data 

kuesioner dengan menggunakan metode Analytical Hierrchy Proses (AHP). 

Setelah itu akan didapat Indeks Kondisi Bangunan untuk menentukan skala 

prioritas perbaikan dan tingkat kerusakan bangunan gedung. 

Selanjutnya tahap akhir penelitian adalah menentukan tindakan yang perlu 

dilakukan untuk pelaksanaan perbaikan gedung. Setelah itu menghitung 

estimasi biaya yang dibutuhkan untuk perbaikan bangunan-bangunan yang ada 

di lokasi. Perhitungan estimasi biaya menggunakan Analisa Harga Satuan 

(AHS) Kabupaten Jember tahun 2019. 

  

3.4 Metode Penelitian 

Metode yang digunakan di dalam penelitian ini menggunakan analisis 

deskriptif, metode Analytical Hierarchy Process (AHP) dan indeks kondisi fisik 

bangunan gedung. Penentuan tingkat kerusakan berdasarkan dengan Indeks 

Kondisi Bangunan seperti pada Tabel 2.2. Metode AHP digunakan untuk 

menghitung nilai pembobotan kriteria dan sub kriteria bangunan sehingga 

didapat Indeks Kondisi Bangunan. Kemudian dilakukan penentuan pekerjaan 

perbaikan bangunan gedung dan menghitung estimasi biaya yang dibutuhkan 

untuk perbaikan bangunan gedung. Hasil analisis data tersebut akan digunakan 

oleh pihak Universitas Jember dalam menyusun rencana perbaikan bangunan-

bangunan di Fakultas Keguruan dan Ilmu Pengetahuan (FKIP) Universitas 

Jember. Diagram alur penelitian dapat dilihat pada Gambar 3.2 berikut : 
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Gambar 3.2 Diagram Alur Penelitian  
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3.5 Uraian Langkah-langkah Penelitian 

3.5.1 Skema Hierarki Bangunan 

Untuk dapat melakukan penilaian tingkat kerusakan bangunan perlu 

dilakukan pembuatan skema hierarki bangunan guna mengetahui 

komponen-komponen apa saja yang dilakukan penilaian. Pembuatan 

hierarki bangunan dimulai dari sistem bangunan secara keseluruhan 

kemudian dibagi menjadi komponen struktur dan komponen non-

struktur (arsitektur). Kemudian masing-masing komponen diuraikan 

sampai pada elemen berikutnya seperti terlihat pada Gambar 3.3 

 

Gambar 3.3 Skema hierarki bangunan 
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3.5.2 Penentuan Kriteria dan Sub Kriteria 

Bangunan-bangunan gedung di wilayah Universitas Jember 

merupakan bangunan sekolah dan kantor yang dirumuskan dengan 

hubungan/kepentingannya dalam bentuk hierarki. Perhitungan 

pembobotan secara terstruktur menggunakan metode AHP dilakukan 

secara bertahap per kriteria, misalnya pada pembobotan sub kriteria 

struktur dan arsitektur berdasarkan tingkat kenyamanan pengguna. 

Berdasarkan hasil kajian, ditentukan kriteria dan sub krieria 

sebagaimana dalam Tabel 3.1. 

Tabel 3.1 Kriteria dan sub kriteria pembobotan yang digunakan untuk 

penentuan skala prioritas 

Kriteria Sub Kriteria 

Gedung - Struktur 

- Arsitektur 

Struktur - Balok  

- Kolom 

Arsitektur - Plafon 

- Dinding 

- Pintu  

- Jendela 

- Lantai 

Plafon - Rangka plafon 

- Penutup plafon 

- Cat plafon 

Dinding - Pasangan bata 

- Plesteran 

- Cat dinding 

Pintu - Kusen Pintu 

- Daun Pintu 

- Kunci dan handle 

- Engsel pintu 

- Cat pintu 

Jendela - Kusen jendela 

- Daun jendela dan kaca 

- Slot jendela 

- Engsel jendela 

- Cat jendela 

Lantai - Penutup Lantai 

- Dasar Lantai 
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3.5.3 Pengumpulan Data 

Pengumpulan data dilakukan di lokasi penelitian yakni Gedung 1 

Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP). Adapun data yang 

diambil ada dua macam data, yaitu data primer dan data sekunder. 

a. Data Primer 

Data Primer pada penelitian ini adalah data yang diambil 

selama pelaksanaan survey lapangan di Gedung 1 Fakultas 

Pendidikan dan Ilmu Pendidikan (FKIP). Data-data yang didapat 

adalah data kerusakan komponen bangunan gedung, data dimensi 

ruang dan komponen bangunan gedung, dan data kuesioner kepada 

pengguna bangunan gedung tersebut. 

Data kerusakan dan data dimensi ruang dan komponen 

didapatkan selama survey lapangan di lokasi penelitian. Dari data 

ini akan didapatkan list kerusakan komponen pada bangunan 

gedung ini dan juga dimensi kerusakan masing-masing komponen. 

Data ini digunakan untuk mencari volume kerusakan dan volume 

total dari masing-masing komponen pekerjaan. 

Kemudian data selanjutnya adalah data kuesioner kepada 

responden yang dalam penelitian ini adalah pengguna bangunan 

Gedung 1 Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP). Data 

Kuesioner ini merupakan data tingkat kenyamanan dari responden 

selama menggunakan lokasi penelitian yaitu bangunan Gedung 1 

FKIP. Jumlah responden yang ditargetkan adalah sebanyak 40 

responden dengan status responden sebagai mahasiswa, staff, atau 

dosen pengajar di Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP) 

Jurusan Pendidikan IPS. 

b. Data Sekunder 

Data Sekunder pada penelitian ini berupa data Standar 

Satuan Harga dan Analisis Harga Satuan Pekerjaan Kabupaten 

Jember 2019. Data ini berisi list harga-harga satuan dari upah 

pekerja dan harga material konstruksi yang ada di Kabupaten 
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Jember pada tahun 2019. Data ini nantinya akan digunakan sebagai 

acuan harga untuk perhitungan analisa harga satuan pekerjaan pada 

perhitungan Rencana Anggaran Biaya. 

 

3.5.4 Klasifikasi Tingkat Kerusakan Bangunan Gedung 

Analisa tingkat kerusakan bangunan dilakukan secara manual. 

Analisa ini dilakukan dengan cara menggolongkan jenis kerusakan dan 

volume kerusakan berdasarkan data yang telah diambil untuk 

disesuaikan dengan kategori tingkat kerusakan ringan, sedang atau 

berat sesuai dengan yang dikeluarkan oleh Direktorat Jendral Cipta 

Karya. Rincian dari klasifikasi tingkat kerusakan ini bisa dilihat pada 

subbab 2.4 mengenai klasifikasi jenis kerusakan pada bangunan 

gedung. 

 

3.5.5 Skala Prioritas Pemeliharaan Gedung 

Skala prioritas pemeliharaan gedung disni merupakan urutan 

pekerjaan perbaikan pada komponen-komponen bangunan gedung di 

dari kerusakan yang ditemukan di lokasi penelitian. Disini data 

kuesioner yang didapat selama melakukan survey akan diolah sehingga 

akan didapatkan nilai bobot menggunakan metode Analytical 

Hierarchy Process (AHP) dengan menggunakan banntuan program 

Expert Choice v11.  Selain itu  data kerusakan komponen-komponen 

bangunan gedung juga akan diolah untuk mendapatkan nilai pengurang 

dan juga faktor koreksi. Hasil dari pengolahan dua data primer ini 

digunakan untuk melakukan perhitungan Indeks Kondisi dari masing-

masing komponen bangunan gedung sehingga bisa ditentukan mana 

komponen yang lebih perlu perbaikan terlebih dahulu atau komponen 

dengan prioritas perbaikan tertinggi sampai dengan prioritas terendah.   

Perhitungan skala prioritas pemeliharan gedung dapat dilihat dalam 

diagram alur pada Gambar 3.4 berikut : 
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Gambar 3.4 Diagram Alur Perhitungan Skala Prioritas Pemeliharaan Gedung 
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a. Melakukan perkalian elemen-elemen dalam satu baris dan diakar 

pangkat n 

𝑤1 = √𝑎11 × 𝑎12 × 𝑎13 × … … 𝑎1𝑛
𝑛  

b. Menghitung vektor prioritas atau eigen vector, hasil yang didapat 

berupa eigen vector sebagai bobot elemen. 

𝑥1 =
𝑤𝑖

∑ 𝑤𝑖
 

c. Menghitung nilai eigen maksimum (λmaks) dengan cara mengalikan 

matriks respirokal dengan bobot yang didapat, hasil dari 

penjumlahan operasi matriks adalah nilai eigen maksimum (λmaks) 

𝜆𝑚𝑎𝑘𝑠 = ∑ 𝑎𝑖𝑗 ∙ 𝑥𝑖 

dengan : 

 λmaks  = eigen maksimum 

 ∑ 𝑎𝑖𝑗   = nilai matriks perbandingan berpasangan 

 xi  = vector eigen (bobot) 

d. Perhitungan indeks konsistensi, perhitungan ini untuk mengetahui 

konsistensi jawaban yang akan berpengaruh kepada kesahihan 

hasil. 

𝐶𝐼 =  
𝜆𝑚𝑎𝑘𝑠 − 1

𝑛 − 1
 

e. Perhitungan konsistensi rasio, matriks perbandingan dapat diterima 

apabila nilai rasio konsistensi < 0.1 

𝐶𝑅 =  
𝐶𝐼

𝑅𝐼
 

Nilai Random Indeks (RI) tergantung ukuran matriks sebagaimana 

terlihat pada Tabel 3.2. 

Tabel 3.2 Hubungan antara ukuran matriks dan nilai RI 

Matriks 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 

RI 0 0 0.5 0.9 1.12 1.24 1.32 1.41 1.45 1.49 1.51 1.48 1.56 1.57 1.59 

Sumber : Ismanto, 2017 

Pada penetapan bobot komponen/ elemen menggunakan model 

AHP ini, syarat penyusunan matriks perbandingan dapat diterima 

apabila nilai CR ≤ 0,1 
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Sedangkan untuk pembobotan indeks kondisi fisik bangunan 

diperoleh dari data primer yang merupakan pengambilan data kondisi 

existing masing-masing komponen bangunan melalui pengamatan 

secara visual kemudian dikalikan dengan masing-masing bobot 

komponen yang diperoleh melalui pembobotan pada perhitungan 

Analytical Hierarchy Process (AHP). 

 

3.5.6 Estimasi Biaya Pemeliharaan Gedung 

Perhitungan rencana anggaran biaya (RAB) pemeliharaan gedung 

dilakukan apabila gedung perlu dilakukan kegiatan rehabilitasi gedung. 

Jika setelah dilakukan analisis bangunan tersebut tidak perlu dilakukan 

kegiatan rehabilitasi maka perhitungan rencana anggaran biaya 

perbaikan tidak perlu dilakukan. Berikut skema penyusunan rencana 

anggaran biaya. 

 

Gambar 3.5 Skema Penyusunan Rencana Anggaran Biaya (RAB) 
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3.6 Matrik Penelitian 

Tabel 3.3 Matrik penelitian 

Latar Belakang Bangunan Gedung I Fakultas Keguruan dan Ilmu 

Pendidikan (FKIP) Universitas Jember merupakan 

bangunan gedung yang sudah berumur cukup tua di 

kawasan Universitas Jember. Di dalam bangunan 

gedung tersebut banyak ditemukan kerusakan-

kerusakan komponen bangunan yang dapat 

mengganggu dari segi arsitektur maupun struktural. 

Maka dari itu perlu dilakukan evaluasi kerusakan 

bangunan gedung tersebut sehingga dapat diketahui 

perbaikan-perbaikan apa saja yang perlu dilakukan 

serta anggaran biayanya. 

Tujuan 1. Mengetahui persentase volume kerusakan dan 

tingkat kerusakan pada masing-masing 

komponen bangunan gedung. 

2. Mengetahui skala prioritas perbaikan komponen 

bangunan gedung berdasarkan tingkat kerusakan 

bangunan gedung dan tingkat kenyamanan 

pengguna dengan menggunakan metode AHP. 

3. Mengetahui indeks kondisi terhadap masing-

masing komponen dan bangunan gedung. 

4. Mengetahui biaya yang perlu dikeluarkan untuk 

perbaikan kerusakan pada masing-masing 

komponen bangunan gedung. 

Metode Metode Analytical Hierrchy Proses (AHP) 

digunakan untuk menghitung nilai pembobotan 

masing-masing komponen bangunan dengan 

menggunakan bantuan software Expert Choice v11. 
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Output 1. Presentase rasio kerusakan dan tingkat kerusakan 

bangunan gedung 

2. Skala piroritas pemeliharaan bangunan gedung 

3. Indeks kondisi bangunan gedung 

4. Biaya pemeliharaan bangunan gedung 
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BAB V. PENUTUP 

 

5.1 Kesimpulan  

Kesimpulan yang dapat diambil dari hasil survey lapangan dan analisa data 

kerusakan di bangunan Gedung 1 FKIP Universitas Jember ini adalah sebagai 

berikut.  

1. Komponen-komponen bangunan gedung yang mengalami kerusakan 

diantaranya adalah penutup plafon dengan rasio kerusakan 0,617% dan 

tingkat kerusakan sedang, cat plafon dengan rasion kerusakan 1,542% dan 

tingkat kerusakan ringan, plesteran dinding dengan rasio kerusakan 

11,937% dan tangkat kerusakan sedang, cat dinding dengan rasio 

kerusakan 13,489% dan tingkat kerusakan ringan, daun pintu dengan rasio 

kerusakan 0,519% dan tingkat kerusakan ringan, kunci & handle dengan 

rasio kerusakan 1,852% dan tingkat kerusakan sedang, kusen jendela 

dengan rasio kerusakan 6.565% dan tingkat kerusakan sedang, kaca jendela 

dengan rasio 0,593% dan tingkat kerusakan sedang, penutup lantai dengan 

kerusakan 0,197% dan tingkat kerusakan sedang. 

2. Skala prioritas didapat dari perhitungan menggunakan  metode Analytical 

Hierrchy Proses (AHP) menghasilkan nilai untuk kriteria arsitektur bobot  

elemen sebesar 20,1% untuk plafon, 25,9% untuk dinding, 19,5% untuk 

pintu, 18,4% untuk jendela, dan 16% untuk lantai. Sedangkan untuk kriteria 

struktur bobot elemen untuk balok sebesar 50,1% dan 49,9% untuk kolom. 

Kemudian bobot elemen dari kriteria struktur sebesar 47,1% dan 52,9% 

untuk kriteria arsitektur.  

3. Indeks Kondisi Elemen (IKE) struktur dan arsitektur masing-masing 

sebesar 100 dan 77,03. Sedangkan hasil Indeks Kondisi Bangunan Gedung 

(IKB) sebesar 87,85 yang berarti gedung masih berada di indeks kondisi 

zona 1 dengan kondisi bangunan secara keseluruhan sangat baik, hanya saja 

terlihat beberapa kekurangan pada komponen-komponennya. 
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4. Rencana anggaran biaya (RAB) perbaikan bangunan Gedung 1 FKIP 

Universitas Jember dibutuhkan sebanyak Rp. 48.651.790,37 atau bisa 

dibulatkan menjadi sebesar Rp. 48.652.000,00. 

  

5.2 Saran 

Saran yang diperlukan agar bisa membuat hasil penelitian ini menjadi lebih 

valid adalah sebagai berikut. 

1. Perlunya pemeriksaan kerusakan bangunan dengan peralatan yang lebih 

akurat. 

2. Perlu adanya sub elemen struktur atap dan struktur bawah agar nilai indeks 

kondisi bangunan menjadi semakin akurat. 

3. Perlu adanya gambar teknik bangunan Gedung 1 FKIP Universitas Jember 

agar perhitungan rasio volume kerusakan menjadi lebih valid. 
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LAMPIRAN 4.1 

 

 

EVALUASI TINGKAT KERUSAKAN DAN PERENCANAAN 

ESTIMASI BIAYA PERBAIKAN BANGUNAN  

GUNA SUSTAINABILITY GEDUNG 

DI UNIVERSITAS JEMBER 

(Studi Kasus : Gedung 1 Fakultas Keguruan dan  

Ilmu Pendidikan (FKIP)) 

 

 

FORM PENILAIAN KERUSAKAN 
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Wisnu Eka Nanda 
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FORM PENILAIAN KERUSAKAN STRUKTUR DAN ARSITEKTUR BANGUNAN GEDUNG 

 

Nama Ruang  : 

No 
Komponen Bangunan 

Gedung 

Voume Kerusakan Nilai Kondisi* 
Volume 

Kerusakan  
(cm) 

Volume Total  
(cm) 

Rasio 
Kerusakan 

(%) 
Ringan Sedang Berat  

1 Kolom   
2 Balok  
3 Rangka Plafon  
4 Penutup Plafon  
5 Cat Plafon  
6 Pasangan Bata  
7 Plesteran        
8 Cat Dinding        
9 Kosen        
10 Daun Pintu        
11 Daun Jendela & Kaca  
12 Kunci & Hendel  
13 Engsel  
14 Cat Pintu & Jendela  
15 Penutup Lantai  
16 Dasar Lantai  

* Baik   : 4 
 Rusak Ringan : 3 
 Rusak Sedang : 2 
 Rusak Berat : 1
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TABEL KRITERIA KERUSAKAN 

No Komponen Rusak Ringan Rusak Sedang Rusak Berat 

1 Struktur Celah 0,075 - 0,6 cm Retak dengan lebar  

>0,6 cm 

Rusak > 50% 

2  Arsitektur Pengelupasan Rusaknya fasilitas Kerusakan yang 
membahayakan 
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LAMPIRAN 4.2 

 

 

EVALUASI TINGKAT KERUSAKAN DAN PERENCANAAN 

ESTIMASI BIAYA PERBAIKAN BANGUNAN  

GUNA SUSTAINABILITY GEDUNG 

DI UNIVERSITAS JEMBER 

(Studi Kasus : Gedung 1 Fakultas Keguruan dan  

Ilmu Pendidikan (FKIP)) 

 

 

KUESIONER PEMBOBOTAN 

 

 

 

 

Oleh : 

Wisnu Eka Nanda 

NIM 121910301038 

 

 

JURUSAN TEKNIK SIPIL 

FAKULTAS TEKNIK 

UNIVERSITAS JEMBER 

2020 

Digital Repository Universitas JemberDigital Repository Universitas Jember

http://repository.unej.ac.id/
http://repository.unej.ac.id/


JURUSAN TEKNIK SIPIL 
FAKULTAS TEKNIK 

UNIVERSITAS JEMBER 
Jl. Kalimantan 37 Kampus Tegal Boto Jember 68121│Telp./Fax 0331-410241 

 
 

KUESIONER PENELITIAN 
EVALUASI TINGKAT KERUSAKAN DAN ESTIMASI BIAYA PERBAIKAN 

BANGUNAN GUNA SUSTAINABILITY GEDUNG DI UNIVERSITAS JEMBER 
(Studi Kasus : Fakultas Keguruan dan Ilmu Pendidikan (FKIP)) 

 
 

a. Identitas Responden 
Nama : 
Status : Dosen / Staf / Mahasiswa  
   (coret yang tidak perlu) 
 

b. Petunjuk Pengisian 
- Berikan pendapat anda mengenai kondisi ruangan yang sering anda gunakan di    

Gedung I FKIP Universitas Jember. 
- Berilah tanda centang (√) pada kolom Sangat Nyaman (SN), Nyaman (N), Cukup (C), 

Tidak Nyaman (TN), Sangat Tidak Nyaman (STN) sesuai dengan keadaan yang 
sebenarnya. 
 

c. Form Kuesioner 
No Pernyataan SN N C TN STN
1 Kenyamanan anda selama berada di gedung 

ditinjau dari segi keselamatan. 
     

2 Kenyamanan anda selama berada di gedung 
ditinjau dari segi estetika. 

     

3 Tanggapan anda terhadap fungsional balok 
dalam menjaga kekokohan gedung yang anda 
tempati. 

     

4 Tanggapan anda terhadap fungsionalitas tiang 
penyangga  dalam menjaga kekokohan gedung 
yang anda tempati. 

     

5 Kenyamanan anda selama beraktifitas terhadap 
langit-langit di ruangan yang anda tempati.  

     

6 Kenyamanan anda selama beraktifitas terhadap 
suhu  alami di ruangan yang anda tempati. 

     

7 Kenyamanan anda selama anda melakukan 
aktivitas keluar masuk ruangan. 

     

8 Keyamanan anda terhadap pencahayaan alami 
dan sirkulasi udara di ruangan yang anda 
tempati. 

     

9 Kenyamanan anda selama berjalan di area 
gedung. 
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No Pernyataan SN N C TN STN
11 Tanggapan anda terhadap kondisi penutup 

langit-langit di ruangan yang anda tempati. 
     

12 Tanggapan anda mengenai warna langit-langit 
di ruangan yang anda tempati. 

     

13 Tanggapan anda terhadap bentuk / kekokohan 
dinding di ruangan yang anda tempati. 

     

14 Tanggapan anda terhadap kondisi permukaan 
dinding di ruangan yang anda tempati. 

     

15 Tanggapan anda terhadap warna dinding di 
ruangan yang anda tempati. 

     

16 Tanggapan anda terhadap kusen pintu atau 
jendela yang ada di ruangan. 

     

17 Tanggapan anda terhadap daun pintu di ruangan 
yang anda tempati. 

     

18 Tanggapan anda terhadap daun jendela atau 
kaca di ruangan yang anda tempati. 

     

19 Kenyaman anda setiap kali mengunci dan 
membuka pintu di ruangan yang anda tempati. 

     

20 Kenyaman anda setiap kali mengunci dan 
membuka jendela di ruangan yang anda 
tempati. 

     

21 Kenyamanan anda setiap kali membuka dan 
menutup pintu di ruangan yang anda tempati. 

     

22 Kenyamanan anda setiap kali membuka dan 
menutup jendela di ruangan yang anda tempati. 

     

23 Tanggapan anda mengenai warna pintu atau 
jendela di ruangan yang anda tempati. 

     

24 Tanggapan anda terhadap lantai di ruangan 
yang anda tempati. 

     

25 Tanggapan anda terhadap perataan lantai di 
ruangan yang anda tempati. 

     

 
Jember, .........................2019 

Responden 
 
 
 
 
 

(.............................................) 
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LAMPIRAN 4.4 

 

 

EVALUASI TINGKAT KERUSAKAN DAN PERENCANAAN 

ESTIMASI BIAYA PERBAIKAN BANGUNAN  

GUNA SUSTAINABILITY GEDUNG 

DI UNIVERSITAS JEMBER 

(Studi Kasus : Gedung 1 Fakultas Keguruan dan  

Ilmu Pendidikan (FKIP)) 

 

 

ANALISIS HARGA SATUAN PEKERJAAN  

KABUPATEN JEMBER 2019 

 

 

 

Oleh : 

Wisnu Eka Nanda 

NIM 121910301038 
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