








PERKIRAAN PENURUNAN KEHANDALAN KOMPONEN
KONSTRUKSI BANGUNAN TINGGI

James Rilatupa'

ABSTRACT

The objective of this research is having post-audit design, construction, maintenance and repairing
system in high rise buildings. The method of research is inspection of construction components floor to
floor (interior and exterior) and investigation of components repair. Afterwards, we analyze the reability
of the building and conduct statistic analysis. The research showed degradation happened in
construction components of each building. The largest degradation occured in component construction
of building roof, door and window, and floor surface. Statistic analysis showed the environmental factor
influenced the degradation of construction components. In addition, the research showed that the
reliable value of Tower I is 78.40 percent (maintenance category: precisely); Tower 2 is 81.50 percent
(maintenance category: good); and Podium is 87.24 percent (maintenance category: good).

Keywords: environmental factor, construction component, degradation, building’s reliable

ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan untuk melakukan post-audit rancang bangun, pelaksanaan pembangunan,
kegiatan pemeliharaan dan pengelolaan pada gedung bertingkat. Metode yang digunakan adalah
pengamatan kondisi struktur bangunan lantai per lantai (interior dan eksterior) dan investigasi
perbaikan komponen konstruksi. Setelah itu, dilakukan analisa pengujian keterhandalan bangunan dan
analisa statistik. Hasil penelitian menunjukkan terjadi degradasi komponen konstruksi untuk masing-
masing gedung. Degradasi terbesar dijumpai pada komponen konstruksi atap gedung, pintu dan jendela,
dan permukaan lantai. Analisa statistik juga menunjukkan bahwa faktor lingkungan berpengaruh
terhadap degradasi komponen konstruksi. Sementara itu, hasil penelitian menunjukkan keterhandalan
Tower 1 adalah 78,40 persen (kondisi pemeliharaan baik); Tower 2 adalah 81,50 persen (kondisi
pemeliharaan baik); dan Podium 87,24 persen (kondisi pemeliharaan baik).

Kata kunci: faktor lingkungan, komponen konstruksi, degradasi, kehandalan gedung
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1. PENDAHULUAN

Aktivitas pembangunan  gedung
pada daerah perkotaan seperti DKI
Jakarta cukup tinggi. Namun

keterbatasan lahan memberikan dampak
pada  bentuk  bangunan.  Dengan
terbatasnya lahan, maka pemecahan
masalah  tersebut  adalah  dengan
membangun secara vertikal berupa
bangunan tinggi. Fenomena gedung
tinggi di Jakarta diawali pada tahun
1960-an  dengan berdirinya Hotel
Indonesia. Setelah berselang 34 tahun,
jumlah gedung di Jakarta menurut Dinas
Pengawasan Pembangunan Kota (Dinas
P2K) mencapai 400 wunit untuk
pembangunan di atas sembilan tingkat,
sedangkan di atas tujuh tingkat mencapai
577 unit. Dengan luas 650 km2, Jakarta
memiliki total luas bangunan mencapai
20,25 km?2 (Harmadi, 2004).

Sektor properti merupakan salah
satu sektor pembangunan yang penting
dengan menghasilkan berbagai sarana
perkotaan.  Peran penting sektor ini
terutama dapat dilihat dari perubahan
tata ruang dan wajah lingkungan (built
environment) di Indonesia. Hal ini
disebabkan oleh perubahan dinamis dan
sarana-sarana yang telah dibangun,
dibandingkan  dengan yang telah
dibangun pada masa sebelumnya. Peran
penting ini juga dapat dilihat dari
keberagaman sarana yang dihasilkan,
statistik dari produksi sarana tersebut
dan kontribusinya dalam pertumbuhan
ekonomi di Indonesia selama ini.

Berbagai sarana dan infrastruktur ini
dapat dikelompokkan ke dalam beberapa
kategori tipologi (Nurjaman, 2003)
berikut: Sarana dalam bentuk gedung
tunggal yang memiliki fungsi tunggal
seperti gedung perkantoran, kantor
pemerintah, hotel kecil, dan pondokan

mahasiswa; Sarana dalam bentuk
tunggal yang memiliki fungsi jamak
seperti rumah sakit, pusat perbelanjaan,
pasar, sekolah, dan hotel besar; Sarana
dalam bentuk kompleks bangunan
(bermassa majemuk) seperti sarana
industri, apartemen/kondominium,
kompleks perkantoran, dan sarana
transportasi; Sarana dalam bentuk suatu
kota satelit seperti kampus, kompleks
perumahan, sarana  rekreasi, dan
kawasan industri; Sarana dan
infrastruktur publik yang didominasi
ruang terbuka dan bukan bangunan
seperti ~ jalan  tol, dan  ruang
terbuka/taman.

Sarana-sarana tersebut dalam per-
kembangan operasionalnya diharuskan
untuk mulai memperhatikan kehandalan
struktur bangunannya. Penilaian masa
pakai elemen konstruksi bangunan, jelas
menjadi sangat penting dalam proses
menjaga kenyamanan dan keamanan
yang akurat. Untuk memenuhi persya-
ratan tersebut dibutuhkan suatu analisa
kehandalan dalam bentuk post audit dari
hasil perencanaan dan pelaksanaan
setelah bangunan tersebut berdiri.

Pada tahap perencanaan dan
perancangan suatu bangunan, pertim-
bangan mengenai struktur bangunan
sebagai bangunan tinggi memegang
peranan yang penting. Walaupun banyak
pembangunan gedung tidak
memperhatikan ~ masalah  perawatan
bangunan sejak tahap perencanaan dan
perancangan, aspek perawatan pada saat
operasional bangunan perlu menjadi
bahan pertimbangan yang tidak kalah
pentingnya. Perancangan yang baik
selain melihat kebutuhan juga harus
memperhatikan ~ kemudahan  dalam
operasional bangunan termasuk di
dalamnya perawatan (Rostiyanti, 2005).
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Aspek perawatan akan menjadi
sangat penting saat bangunan mulai
dioperasikan. Perawatan yang baik akan
berpengaruh  terhadap umur layan
bangunan. Konsep umur layan bangunan
juga menjelaskan pentingnya kegiatan
perawatan bangunan. Panjang siklus
pelayanan yang merupakan bagian dari
siklus bangunan sangat dipengaruhi oleh
kegiatan perawatan. Bangunan yang
dirawat secara berkala akan memberikan
kemungkinan yang lebih baik dalam
memperpanjang umur layan bangunan
tersebut.

Umur layan bangunan adalah jangka
waktu bangunan dapat tetap memenuhi
fungsi dan kehandalan bangunan sesuai
dengan  persyaratan  yang  telah
ditetapkan. Dalam  Undang-Undang
Republik Indonesia No. 28/2002 tentang
Bangunan Gedung menjelaskan bahwa
pemeliharaan, perawatan, dan
pemeriksaan berkala pada bangunan
gedung harus dilakukan agar tetap
memenuhi  persyaratan laik  fungsi.
Untuk mempertahankan umur layan
bangunan tentunya perlu dilakukan
pemeliharaan bangunan. Pemeliharaan
bangunan adalah usaha dan tindakan
yang  diperlukan  dalam  rangka
mempertahankan kondisi bangunan dan
sarananya agar tetap dalam kondisi
sesuai spesifikasi teknis dan umur layan
rencana bangunan tersebut.

Soeharto (1985) menjelaskan bahwa
pekerjaan pemeliharaan sarana
(manajemen bangunan) sehari-hari pada
dasarnya dapat ditemui dalam bentuk:
Pemeliharaan  secara  teratur  atau
terjadwal dengan baik untuk mencegah
timbulnya kerusakan atau penurunan
kondisi, sesuai dengan hasil pencatatan
rutin proses penggunaan (pemeliharaan
sebelum adanya atau menghindari
adanya keluhan dari pengguna); Usaha

pemeliharaan yang dilakukan bila telah
nyata ada tanda-tanda kerusakan dini
atau indikasi akan terjadi kerusakan,
sehingga usaha pemeliharaannya lebih
banyak merupakan usaha koreksi atau
pengembalian pada  kondisi awal
(pemeliharaan sesudah adanya atau
hampir ada keluhan).

Kegiatan pemeliharaan bangunan
seringkali  diabaikan oleh pemilik/
pengelola bangunan, karena memandang
perawatan yang terencana tidak terlalu
signifikan untuk dilakukan; dan bahkan
cenderung menambah biaya rutin yang
harus dikeluarkan. Akibatnya banyak
bangunan/gedung yang hanya melaku-
kan perbaikan bila ditemukan kerusakan-

kerusakan yang mengganggu; dan
umumnya tingkat kerusakan yang
ditemukan sudah parah, sehingga

memerlukan biaya perbaikan yang lebih
besar daripada perawatan berkala dan
terencana. Sebuah survei di Inggris
menunjukkan  bahwa  biaya yang
dikeluarkan untuk melakukan perbaikan
akibat perawatan yang tidak terencana
sangat besar (Hudson et al, 1997).
Padahal perawatan yang terencana ini
merupakan evaluasi untuk mendapatkan
informasi kelayakan bangunan sehingga
model perawatan dan rehabilitasi yang
diperlukan dapat ditentukan. Selain itu
juga untuk mengetahui seberapa efektif

kegiatan ~ perawatan  yang  telah
dilakukan.
2. METODE

Bahan yang digunakan dalam

penelitian ini adalah denah (master plan)
dan gambar bangunan Tower 1, Tower
2, dan Podium dari Apartemen Contoh
(di kawasan Jakarta Selatan) serta data
visual dari gedung tersebut. Sementara
itu alat yang digunakan adalah alat
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perekam visual dan borang-borang
pemeriksaan untuk data existing.

Metode studi ini meliputi: melaku-
kan pengamatan terhadap kondisi
struktur gedung (upper structure), lantai
per lantai, baik pada area interior
maupun eksterior, menentukan lokasi
kerusakan dengan cara mengidentifikasi
jenis kerusakan (dari segi arsitektur,
manajemen konstruksi, dan
pemeliharaan), dan investigasi terhadap
perbaikan  yang sudah dilakukan
terhadap komponen konstruksi yang
telah diperbaiki.

Analisa data melalui pembobotan
terhadap masing-masing  komponen
konstruksi gedung untuk menentukan
skala prioritas dari elemen gedung
tersebut berdasarkan BRE Digest 268,
1988 (Watt, 1999) (Tabel 1); dan
melakukan  pengujian  keterhandalan
gedung dengan sistem skor dan
pembobotan, untuk mendapatkan
kategori ~ keterhandalan ~ komponen
konstruksi dan gedung berdasarkan BRE
Digest 268, 1988 (Watt, 1999) (Tabel 2).

Tabel 1. Penilaian Pembobotan Arsitektur untuk Komponen Konstruksi

Komponen Penilaian Hubungan dengan* Total Bobot
Konstruksi 1 3 4 v 10 (%)
Dinding luar
Atap gedung
Pintu dan jendela
Dan seterusnya
100

* nilai 3 : hubungan erat,  nilai 1: hubungan sedang

Faktor penilaian berhubungan dengan (1) ketahanan-kehandalan, (2) toleransi kestabilan, (3) pengaruh faktor
cuaca, (4) pemeliharaan, (5) pencegahan pada api, (6) pencegahan terhadap kebisingan, (7) sistem pembangunan
gedung, (8) sirkulasi pengkondisian udara, (9) ketahanan terhadap gempa, (10) lain-lain

Tabel 2. Penilaian Kondisi Gedung

Forensik* Hasil Pemeriksaan Bobot
Komponen Bobot baik sedang rusak X
Konstruksi a b . g 5 4 ringan sedang berat Nilai
3 2 1
Dinding luar
Atap gedung

Dan seterusnya

100

*faktor forensik yang diamati adalah (a) matahari dan cahaya, (b) suhu, angin dan pergerakan udara, (c) hujan,
(d) pasir dan debu, (e) angin dan badai, (f) gempa, (g) perusak biologis
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Tabel 3. Nilai Kehandalan Gedung dan Kondisi Perawatan

Nilai Kehandalan Kondisi Perawatan
81 -100 Baik
61 -80 Sedang
41 -60 Rusak ringan
21-40 Rusak sedang
0-20 Rusak berat

Untuk mendapatkan nilai kehandalan
gedung diperoleh berdasarkan persa-
maan: Kehandalan Gedung = (Total
(bobotxnilai)/500)x100%. Sementara
itu, untuk kategori kondisi perawatan
gedung didapatkan berdasarkan nilai
kehandalan  yang telah  dihitung
sebelumnya. Kategori kondisi perawat-
an gedung dapat dilihat pada Tabel 3.

Analisa statistik dengan menggu-
nakan model Rancangan Acak Kelom-
pok (Gasperz, 1991),

Y, =pu +7,+ 0, +¢

dimana, Y;= nilai pengamatan, g = ra-
taan pengamatan, 7, = pengaruh lokasi,
,Ej: pengaruh komponen konstruksi,

daneg; = galat penelitian.

3. HASIL DAN DISKUSI

Penilaian pembobotan dilakukan
untuk  segi arsitektur, manajemen
konstruksi, dan pekerjaan pemeliharaan
yang dinyatakan dalam persentase (%).
Pembobotan arsitektur bertujuan untuk
mendapatkan hubungan antara
komponen konstruksi gedung dengan
penampilan yang terlihat dalam desain/
rancangnya. Pembobotan ini mengacu
pada BRE Digest 268, 1988 (Watt, 1999)
yang disesuaikan untuk Indonesia (iklim
tropis basah/lembab).

Pembobotan manajemen konstruksi
bertujuan untuk melihat hubungan antara
komponen konstruksi dengan penyebab

kerusakannya pada saat gedung tersebut
telah terbangun. Hubungan tersebut
adalah upaya peninjauan langkah aspek
pengendalian mutu proyek; yaitu dengan
mengidentifikasi obyek jenis pekerjaan,
kemudian mengkaji sifat obyek tersebut
agar memenuhi keinginan pelanggan/
pemilik obyek dari proyek. Hal lain yang
turut mendukung mutu proyek adalah
mengorganisasi dan memimpin; dengan
memperhatikan hirarki (arus kegiatan) di
lapangan secara horizontal dan vertikal.

Sementara itu pembobotan pekerja-
an pemeliharaan bertujuan untuk menda-
patkan hubungan antara komponen
konstruksi dengan penampilan gedung
setelah selesai dibangun 9 (sembilan)
tahun lalu. Peninjauan tersebut untuk
mendapatkan penyesuaian dan
perubahan urutan kepentingan pekerjaan
komponen konstruksi pada lokasi
terbangun. Peninjauan hubungan matrik
antara bagian jenis pekerjaan pada
komponen konstruksi dengan akibat
yang terdapat pada penampilannya
merupakan upaya pemeliharaan/
perawatan gedung. Upaya perubahan
tersebut dilakukan untuk mencegah
penyusutan dan kerusakan komponen
konstruksi, mengurangi/menekan
pergantian/perbaikan komponen kon-
struksi, dan bahkan dapat menekan
perawatan  keseluruhan ~ komponen
konstruksi.
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Tabel 4. Penilaian Pembobotan Komponen Konstruksi Gedung Apartemen Contoh

No. Komponen Pembobotan (%)
Konstruksi Arsitektur MK* Pemeliharaan
1. Dinding luar 14,8 13,7 12,9
2. Atap gedung 14,8 12,5 6,1
3. Pintu dan jendela 10,8 15,0 10,2
4. Lantai 8,0 12,5 5,0
5. Ruang utilitas 10,0 15,0 14,5
6. Pondasi 8,5 5,0 -
7.  Dinding massif - - 7.4
8. Atap datar - - 11,5
9. Penyekat dinding bagian dalam 4,8 9,0 7.4
10. Penutup/pelapis dinding 8,0 6,2 54
11. Tangga 6,8 1,2 -
12.  Rencana penempatan fasilitas 4,5 3,7 -
13.  Sistem rangka struktur - - 11,5
14  Penunjang gedung 9,0 3,7 8,1
100 - -

*) MK: Manajemen Konstruksi
- : tidak ada

Tabel 4 menunjukkan persentase
pembobotan ~ komponen  konstruksi
gedung Apartemen Contoh dari segi
arsitektur (desain), manajemen konstruk-
si, hingga ke pekerjaan pemeliharaannya.
Pada Tabel 4 tersebut terlihat adanya
perubahan (pengurangan dan penambah-
an) persentase pembobotan dari masing-
masing komponen konstruksi. Selanjut-
nya untuk penilaian komponen konstruk-
si gedung akan digunakan persentase
pembobotan pada manajemen konstruksi
dan pekerjaan pemeliharaan.

Kehandalan komponen konstruksi
pada gedung Apartemen Contoh diper-
oleh berdasarkan hasil pemeriksaan pada
pekerjaan pemeliharaan komponen kon-
struksi. Hal ini bertujuan untuk melihat
kondisi gedung Tower 1, Tower 2, dan
Podium berdasarkan pekerjaan pemeli-
haraannya. Kondisi gedung-gedung ter-
sebut akan dibandingkan dengan kondisi
yang seharusnya dicapai berdasarkan
manajemen konstruksinya. Pemeriksaan

masing-masing komponen konstruksi
diperoleh berdasarkan sistem skor yang
dikalikan dengan bobot masing-masing
komponen konstruksinya (Watt, 1999).
Hasil  pemeriksaan  kehandalan
komponen konstruksi pada Tower 1,
Tower 2, dan Podium menunjukkan
adanya pengaruh lingkungan di lokasi
tersebut yaitu: radiasi matahari dan
cahaya, iklim hayati (suhu, kelembaban,
dan angin), curah hujan, pasir dan debu,
gempa bumi, dan perusak biologis.
Hasil pemeriksaan pekerjaan pemeli-
haraan (Tabel 5) menunjukkan adanya
penurunan  kualitas ~ masing-masing
komponen konstruksi, kecuali untuk
penyekat  dinding  bagian  dalam
(interior). Penurunan terbesar ditemukan
pada permukaan lantai, atap gedung,
serta pintu dan jendela. Umumnya
penurunan pada bagian-bagian tersebut
karena  material yang  digunakan
berbahan selulosa, sehingga faktor
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biologis (rayap) lebih banyak berperan
dalam penurunan kualitasnya.

Hasil sidik ragam untuk degradasi
pada komponen konstruksi di Tower 1,
Tower 2, dan Podium menunjukkan
adanya hubungan yang signifikan (95
persen) antara faktor lingkungan dengan
penurunan kualitas komponen konstruksi
(Tabel 6). Berdasarkan hasil tersebut
dapat disimpulkan bahwa faktor ling-

kungan perlu diperhatikan dalam
pekerjaan pemeliharaan gedung-gedung
di Apartemen Contoh.

Sementara itu, kehandalan gedung
diperoleh berdasarkan hasil pemeriksaan
pekerjaan pemeliharaan pada masing-
masing komponen konstruksi (Tabel 5)
untuk mendapatkan tingkat perawatan-
nya (Tabel 7).

Tabel 5. Hasil Pemeriksaan Pekerjaan Pemeliharaan Tower1l, Tower 2, dan Podium pada
Apartemen Contoh

No. Komponen Keterhandalan (%) Degradasi (%)
Konstruksi MK T1 T2 P T1 T2 P
1. Dinding luar 68,5 516 645 516 169 4,0 16,9
2. Atap gedung 62,5 30,5 30,5 30,5 32,0 32,0 32,0
3. Pintu dan jendela 75,0 40,8 51,0 40,8 342 240 342
4.  Permukaan lantai 50,0 15,0 15,0 15,0 35,0 350 35,0
5. Ruang utilitas 60,0 43,5 43,5 58,0 16,5 165 2,0
6. Pondasi 25,0 - - - - - -
7.  Dinding massif - 37,0 35,0 37,0 - - -
8. Atap datar - 46,0 46,0 57,5 - - -
9. Penyekat dinding bagian dalam 36,0 29,6 36,0 36,0 6,4 0,0 0,0
10. Penutup/pelapis dinding 31,0 16,2 16,2 27,0 14,8 14,8 4,0
11. Tangga 6,0 - - - - - -
12. Rencana penempatam fasilitas 18,5 - - - - - -
13.  Sistem rangka struktur - 57,5 57,5 57,5 - - -
14.  Perlengkapan penunjang 24,8 24,3 24,3 24,3 0,5 0,5 0,5
MK: Manajemen Konstruksi T1 : Tower 1 T2 : Tower 2 P : Podium

Tabel 6. Analisa Sidik Ragam Degradasi Komponen Konstruksi di Tower 1, Tower 2, dan Podium

pada Apartemen Contoh
Sumber Derajat  Jumlah Kuadrat F F tabel
Keragaman Bebas  Kuadrat Tengah Hitung 5% 1%
Lokasi 2 1,08 0,54
Komponen konstruksi 7 8,50 1,21 4,00* 2,77 4,28
Galat 14 4,25 0,30

*nyata pada taraf o 0,05
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Dari hasil pemeriksaan diperoleh
bahwa kehandalan gedung Tower 1
adalah 78,40 persen dan tergolong dalam
tingkat perawatan sedang. Keterhan-
dalan gedung Tower 2 adalah 81,50
persen dengan tingkat perawatan baik.
Sementara itu untuk Podium,
keterhandalan gedungnya adalah 87,24
persen dengan tingkat perawatan baik.
Degradasi terbesar ditemukan pada
Tower 1 (13,06 persen) dan yang
terendah pada Podium (4,22 persen).

Pada Tower 1 dan Tower 2, faktor
cahaya matahari dan curah hujan dapat
mempengaruhi kondisi dinding luar, atap
gedung, pintu dan jendela, ruang utilitas,
dinding massif, atap datar, penyekat
dinding bagian dalam, sistem rangka
struktur, dan perlengkapan penunjang
gedung. Faktor iklim hayati (suhu,
kelembaban, dan gerakan udara) pada

kedua gedung tersebut juga dapat
mempengaruhi semua komponen
konstruksi.

Tabel 7. Kehandalan Gedung Tower 1, Tower 2, dan Podium di Apartemen Contoh

No. Gedung Tingkat Keterhandalan (%) Degradasi
Perawatan MK HP (%)
1. Tower 1 Sedang 91,46 78,40 13,06
2. Tower 2 Baik 91,46 81,50 9,96
3. Podium Baik 91,46 87,24 4,22

MK: Manajemen Konstruksi, HP: Hasil Pemeriksaan pekerjaan pemeliharaan

Tabel 8. Hasil Pemeriksaan Faktor Forensik yang Mempengaruhi Komponen Konstruksi Gedung
Tower 1, Tower 2, dan Podium di Apartemen Contoh

No. Komponen Tower 1 Tower 2 Tower 3
Konstruksi K K FF K FF

1. Dinding luar sedang  abcefg baik abcefg sedang  abcdefg
2. Atap gedung baik abcde baik abcde baik abcdefg
3. Pintu dan jendela sedang  abcdefg baik abcdefg  sedang  abcdefg
4.  Permukaan lantai rsk rgn bdfg rsk rgn bdfg rskrgn  abcdefg
5. Ruang utilitas rskrgn  abcdfg  rskrgn  abcdfg  sedang  abcdefg
6. Dinding massif baik abcdefg baik abcdefg baik abcdefg
7.  Atap datar sedang  abcdefg sedang abcdefg baik abcdefg
8.  Penyekat dinding sedang abcg baik abcg baik abcdefg
9. Pelapis dinding rsk rgn bdfg rsk rgn bdfg baik abcdefg
10. Rangka struktur baik abcdefg baik abcdefg baik abcdefg
11. Perlengkapan penunjang rskrgn abcdefg rskrgn abcdefg rskrgn  abcdefg

K: kondisi  FF: faktor forensik

rsk rgn: rusak ringan

a: matahari dan cahaya

b: suhu, kelembaban, dan pergerakan udara
c¢: hujan

d: pasir dan debu

e: angin dan badai
f: gempa bumi
g: faktor biologis
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Sementara itu faktor hujan dapat
mempengaruhi bagian luar dari gedung
(eksterior) seperti dinding luar, atap
gedung, pintu dan jendela, ruang utilitas,
dinding massif, atap datar, penyekat
dinding, sistem rangka  struktur,
perlengkapan penunjang. Sementara itu
di Podium, semua faktor lingkungan/
forensik  mempengaruhi  komponen
konstruksi. Untuk lebih jelasnya hasil
pemeriksaan faktor forensik ini dapat
dilihat pada Tabel 8.

Bobot persentase dihitung berdasar-
kan tingkat hubungan komponen kon-
struksi yang satu dengan lainnya, dengan
rasio komponen eksterior dan interior
adalah 1:1. Tingkatan hubungan
komponen konstruksi pada pembahasan
ini dititikberatkan pada tahap

pemeliharaaan, sehingga Bidang
Manajemen Pemeliharaan cukup
mempengaruhi hasil pemeriksaan

komponen konstruksi pada gedung-
gedung tersebut. Tingkatan hubungan
komponen yang satu dengan lainnya
terkait dengan masa pakai gedung 9
(sembilan) tahun menyebabkan
terjadinya penyusutan/penyesuaian
persentase yang sesuai dengan daerah
beriklim tropis lembab; khususnya di
lingkungan eksterior. Secara umum
untuk daerah tropis, analisa daya tahan
komponen konstruksi sebaiknya
berdasarkan rasio disain dan manajemen
konstruksi : pemeliharaan : lingkungan
dan lain-lain adalah 4:1:3. Dengan
demikian daya tahan dan kehandalan
komponen konstruksi suatu gedung 80
persen dapat ditentukan berdasarkan
faktor disain, pelaksanaan, dan
lingkungan sekitar gedung. Selanjutnya
daya tahan dan kehandalan gedung
hanya 20 persen ditentukan oleh faktor
pemeliharaan.

4. KESIMPULAN

Daya tahan dan kehandalan suatu
gedung sangat ditentukan oleh faktor
disain, pelaksanaan, dan lingkungan
sekitar gedung yang mencapai bobot 80
persen, sedangkan faktor pemeliharaan
bobotnya 20 persen.

Secara umum hasil pemeriksaan
menunjukkan kehandalan gedung pada
kondisi sedang sampai dengan baik,
dengan nilai degradasi (penyusutan) 4,22
persen sampai 13,06 persen.

Kehandalan masing-masing kompo-
nen konstruksi di tiap gedung
menunjukkan kondisi rusak ringan
sampai  dengan baik. Hasil ini
menunjukkan bahwa kondisi komponen
konstruksi sangat dipengaruhi oleh hasil
pelaksanaan  upper-structure  yang
kurang optimal, faktor disain yang
kurang memperhatikan pemilihan bahan
komponen konstruksi dengan lingkungan
tropis; serta jaminan sistem dan standar
pengawasan pelaksanaan gedung yang
kurang efektif.
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