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Abstrak— Pemeliharaan gedung perkantoran pemerintah merupakan aspek penting dalam
menjaga keandalan bangunan, mendukung kontinuitas pelayanan publik, serta mengoptimalkan
pemanfaatan aset negara. Keterbatasan anggaran pemeliharaan sering kali menyebabkan tidak
seluruh komponen bangunan dapat ditangani secara bersamaan, sehingga diperlukan penentuan
prioritas berdasarkan aspek ekonomi. Penelitian ini bertujuan menganalisis prioritas pemeliharaan
gedung perkantoran pemerintah menggunakan pendekatan Life Cycle Cost (LCC). Metode
penelitian dilakukan melalui identifikasi kondisi komponen bangunan yang meliputi aspek
arsitektural, struktural, mekanikal, elektrikal, dan housekeeping, dilanjutkan dengan perhitungan
biaya pemeliharaan dan proyeksi biaya selama umur rencana 20 tahun. Analisis dilakukan untuk
menentukan kontribusi biaya masing-masing komponen terhadap total biaya siklus hidup
bangunan. Hasil penelitian menunjukkan bahwa total biaya pemeliharaan selama periode analisis
mencapai Rp1.816.738.344, dengan komponen struktural memberikan kontribusi terbesar
sebesar 51,70%, diikuti housekeeping sebesar 22,74%, arsitektural sebesar 14,62%, mekanikal
sebesar 8,01%, dan elektrikal sebesar 2,92%. Temuan ini menunjukkan bahwa komponen
struktural menjadi prioritas utama dalam program pemeliharaan karena memiliki dampak terbesar
terhadap kebutuhan anggaran jangka panjang. Penelitian ini merekomendasikan penerapan
pendekatan LCC sebagai dasar penyusunan strategi pemeliharaan gedung guna meningkatkan
efisiensi pengelolaan aset dan efektivitas penggunaan anggaran pemerintah.

Kata kunci: Life Cycle Cost, pemeliharaan gedung, prioritas pemeliharaan, manajemen aset.

This article is licensed under the CC-BY-SA license.

1. Pendahuluan

Bangunan gedung perkantoran pemerintah merupakan aset publik yang memiliki peran penting dalam
mendukung penyelenggaraan pelayanan kepada masyarakat. Keandalan fungsi bangunan sangat
dipengaruhioleh kualitas pemeliharaan yang dilakukan selama masa operasionalnya. Pemeliharaan yang
tidak terencana dengan baik dapat menyebabkan penurunan kinerja bangunan, meningkatnya tingkat
kerusakan komponen, serta membengkaknya kebutuhan biaya rehabilitasi di masa mendatang. Oleh
karena itu, pengelolaan biaya pemeliharaan perlu dilakukan secara sistematis dengan
mempertimbangkan seluruh biaya yang muncul sepanjang umur layanan bangunan [1], [2].

Pendekatan Life Cycle Cost (LCC) telah berkembang menjadi salah satu metode yang banyak digunakan
dalam pengelolaan aset bangunan karena mampu memberikan gambaran biaya secara menyeluruh sejak
bangunan mulai dioperasikan hingga akhir umur layanannya. Kajian literatur global menunjukkan bahwa
komponen biaya siklus hidup pada gedung perkantoran pemerintah meliputi biaya operasional,
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pemeliharaan, perbaikan, rehabilitasi, dan biaya penggantian komponen bangunan [1]. Selain itu,
integrasi analisis LCC dengan regulasi pemeliharaan bangunan dinilai mampu meningkatkan efektivitas
pengelolaan aset pemerintah dan mendukung perencanaan anggaran jangka panjang yang lebih terukur
[2].

Penerapan metode LCC telah dilakukan pada berbagai jenis bangunan untuk mendukung pengambilan
keputusan yang lebih ekonomis. Penelitian pada gedung kantor unit perbankan menunjukkan bahwa
biaya pemeliharaan memberikan kontribusi yang signifikan terhadap total biaya siklus hidup bangunan
[3]. Hasil serupa juga ditemukan pada bangunan kantor desa, dimana biaya operasional dan
pemeliharaan menjadi komponen utama yang memengaruhi besarnya biaya selama masa layanan
bangunan [4]. Temuan tersebut menunjukkan bahwa keberhasilan pengelolaan bangunan tidak hanya
ditentukan oleh biaya pembangunan awal, tetapi juga oleh efektivitas strategi pemeliharaan yang
diterapkan selama umur bangunan.

Permasalahan lain yang sering dijumpai pada bangunan perkantoran pemerintah adalah meningkatnya
tingkat kerusakan seiring bertambahnya usia bangunan. Penelitian sebelumnya menunjukkan bahwa usia
bangunan, intensitas penggunaan, serta kualitas perawatan memiliki hubungan yang kuat terhadap
tingkat kerusakan dan kebutuhan biaya rehabilitasi [5]. Di sisi lain, pelaksanaan pemeliharaan juga
menghadapi berbagai risiko, seperti ketidaktepatan metode perawatan, keterbatasan anggaran, serta
lemahnya pengelolaan kontrak pemeliharaan yang dapat mengurangi efektivitas program perawatan
bangunan [6].

Dalam praktik pengelolaan bangunan, efisiensi penggunaan sumber daya menjadi salah satu aspek yang
sangat diperhatikan. Kajian mengenai penerapan value engineering pada proyek bangunan pemerintah
menunjukkan bahwa optimasi fungsi dan biaya dapat menghasilkan penghematan yang signifikan tanpa
mengurangi kualitas layanan bangunan [7]. Pendekatan serupa juga telah diterapkan pada berbagai
proyek konstruksi di Indonesia untuk meningkatkan efisiensi biaya dan nilai manfaat yang diperoleh [12].
Good practice penerapan value engineering pada industri konstruksi Indonesia turut menunjukkan bahwa
pengambilan keputusan berbasis nilai mampu meningkatkan efektivitas pengelolaan proyek dan aset
bangunan [15].

Perkembangan penelitian LCC tidak hanya diterapkan pada bangunan perkantoran, tetapi juga pada
bangunan pendidikan dan fasilitas publik lainnya. Penggunaan metode LCC pada pembangunan gedung
pendidikan menunjukkan bahwa evaluasi biaya jangka panjang mampu memberikan dasar yang lebih baik
dalam menentukan strategi investasi dan pemeliharaan bangunan [8]. Pendekatan serupa juga digunakan
dalam optimalisasi aset infrastruktur cagar budaya melalui pemanfaatan bangunan secara berkelanjutan
sehingga nilai ekonomis aset dapat dipertahankan dalam jangka panjang [9]. Menurut Abma [10],
manajemen bangunan profesional harus didukung oleh perencanaan pemeliharaan yang terstruktur agar
seluruh sumber daya yang tersedia dapat digunakan secara efektif dan efisien.

Kualitas pemeliharaan bangunan juga berkaitan erat dengan tingkat kenyamanan dan kepuasan
pengguna. Hasil penelitian pada hunian aparatur sipil negara menunjukkan bahwa faktor-faktor
manajemen pemeliharaan memiliki pengaruh langsung terhadap tingkat kepuasan penghuni terhadap
kondisi bangunan [11]. Dengan demikian, pemeliharaan tidak hanya berfungsi menjaga kondisi fisik
bangunan, tetapi juga berperan dalam mempertahankan kualitas lingkungan kerja dan produktivitas
pengguna bangunan.

Dalam konteks pembangunan berkelanjutan, evaluasi ekonomi jangka panjang semakin banyak
diterapkan pada berbagai sistem pendukung bangunan. Kajian kelayakan ekonomi terhadap penerapan
solar rooftop dan pembangkit listrik tenaga surya atap menunjukkan bahwa analisis biaya siklus hidup
mampu membantu pengambilan keputusan investasi yang lebih rasional [13], [14]. Perkembangan
teknologi bangunan cerdas yang memanfaatkan sistem penyimpanan energi juga menuntut adanya
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evaluasi biaya operasional dan pemeliharaan secara menyeluruh agar kinerja bangunan dapat
dipertahankan secara optimal [17].

Selain aspek teknis dan ekonomi, pengelolaan pemeliharaan bangunan memerlukan dukungan
manajemen proyek yang baik. Pembelajaran berbasis kasus pada proyek konstruksi menunjukkan bahwa
keberhasilan pengelolaan aset sangat dipengaruhi oleh kemampuan perencanaan, pengendalian, dan
pengalokasian sumber daya secara tepat [16]. Di sisi lain, perkembangan teknologi analitik dan
pembelajaran mesin mulai dimanfaatkan untuk mendukung evaluasi kelayakan proyek retrofit bangunan
sehingga keputusan investasi dan rehabilitasi dapat dilakukan secara lebih objektif dan terukur [18].

Meskipun berbagai penelitian mengenai Life Cycle Cost telah banyak dilakukan, sebagian besar
penelitian masih berfokus pada analisis total biaya siklus hidup bangunan atau evaluasi alternatif desain
tertentu. Penelitian yang secara khusus mengkaji prioritas pemeliharaan komponen bangunan
perkantoran pemerintah berdasarkan kontribusi biaya siklus hidupnya masih relatif terbatas. Padahal,
informasi mengenai komponen yang memiliki kontribusi biaya terbesar sangat penting untuk membantu
pengelola aset dalam menentukan prioritas anggaran pemeliharaan secara lebih efektif dan efisien.

Berdasarkan uraian tersebut, penelitian ini bertujuan untuk menganalisis biaya siklus hidup
pemeliharaan pada bangunan perkantoran pemerintah menggunakan pendekatan Life Cycle Cost,
mengidentifikasi distribusi biaya pada setiap komponen pemeliharaan, serta menentukan prioritas
pemeliharaan berdasarkan kontribusi biaya terbesar selama periode analisis. Hasil penelitian diharapkan
dapat menjadi dasar dalam penyusunan strategi pemeliharaan yang lebih terencana, efisien, dan
berkelanjutan pada bangunan perkantoran pemerintah.

2. Metode

Penelitian ini menggunakan pendekatan kuantitatif dengan metode Life Cycle Cost (LCC) untuk
menganalisis kebutuhan biaya pemeliharaan dan menentukan prioritas pemeliharaan pada gedung
perkantoran pemerintah. Objek penelitian merupakan sebuah gedung perkantoran pemerintah yang
berfungsi sebagai fasilitas pelayanan administrasi dan operasional instansi pemerintah. Identitas
bangunan tidak dicantumkan secara spesifik untuk menjaga kerahasiaan data institusi. Analisis
difokuskan pada komponen arsitektural, struktural, mekanikal, elektrikal, dan housekeeping yang
mempengaruhi keandalan bangunan selama masa layan.

Pengumpulan data dilakukan melalui observasi lapangan, wawancara, dan studi dokumen. Observasi
digunakan untuk mengidentifikasi kondisi eksisting bangunan dan tingkat kerusakan pada setiap
komponen pemeliharaan. Wawancara dilakukan dengan pihak pengelola gedung untuk memperoleh
informasi mengenai pelaksanaan pemeliharaan yang telah dilakukan serta kebutuhan pemeliharaan
pada masa mendatang. Studi dokumen dilakukan terhadap Rencana Anggaran Biaya (RAB), spesifikasi
teknis bangunan, laporan pemeliharaan, dan data inflasi yang digunakan sebagai dasar dalam analisis
biaya siklus hidup.

Alur penelitian yang digunakan dalam studi ini ditunjukkan pada Gambar 1. Penelitian diawali dengan
identifikasi kondisi bangunan dan inventarisasi komponen yang memerlukan pemeliharaan. Selanjutnya
dilakukan pengumpulan dan pengolahan data biaya pemeliharaan untuk masing-masing komponen
bangunan. Data tersebut kemudian digunakan untuk melakukan proyeksi kebutuhan biaya pemeliharaan
selama umur rencana bangunan. Hasil proyeksi biaya selanjutnya dianalisis untuk mengetahui kontribusi
masing-masing komponen terhadap total biaya siklus hidup bangunan.

Analisis Life Cycle Cost dilakukan dengan mempertimbangkan biaya pemeliharaan saat ini dan proyeksi
biaya selama periode analisis 20 tahun. Perhitungan biaya dilakukan berdasarkan data pemeliharaan
eksisting dan disesuaikan dengan tingkat inflasi tahunan yang berlaku. Setiap komponen bangunan
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dianalisis secara terpisah sehingga diperoleh gambaran mengenai kebutuhan biaya pemeliharaan jangka
panjang pada komponen arsitektural, struktural, mekanikal, elektrikal, dan housekeeping. Pendekatan ini
memungkinkan evaluasi yang lebih komprehensif terhadap pengeluaran pemeliharaan selama umur
layanan bangunan.

Tahap akhir penelitian dilakukan dengan menentukan prioritas pemeliharaan berdasarkan besarnya
kontribusi biaya masing-masing komponen terhadap total biaya siklus hidup bangunan. Komponen yang
memiliki kontribusi biaya terbesar ditempatkan sebagai prioritas utama karena berpengaruh signifikan
terhadap kebutuhan anggaran pemeliharaan jangka panjang. Hasil analisis kemudian diinterpretasikan
untuk menyusun rekomendasi strategi pemeliharaan yang lebih efektif dan efisien guna mendukung
pengelolaan aset gedung perkantoran pemerintah secara berkelanjutan.

‘ Identifikasi Kondisi Eksisting Gedung

Pengumpulan Data (Observasi Lapangan, Wawancara, dan
Studi Dokumen)

l

Inventarisasi Komponen Pemeliharaan (Arsitektural, Struktural,
Mekanikal, Elektrikal, dan Housekeeping)

l

‘ Pengolahan Data Biaya Pemeliharaan |

| Analisis Life Cycle Cost (LCC) |

' Proyeksi Biaya Pemeliharaan Selama 20 Tahun |

| Analisis Kontribusi Biaya Setiap Komponen ’

| Penentuan Prioritas Pemeliharaan Gedung |

i

| Penyusunan Rekomendasi Strategi Pemeliharaan |

Gambar 1. Diagram alir penelitian

3. Hasil dan Pembahasan

Analisis Life Cycle Cost (LCC) dilakukan untuk mengevaluasi kebutuhan biaya pemeliharaan gedung
perkantoran pemerintah selama umur rencana 20 tahun. Evaluasi difokuskan pada lima kelompok
komponen utama yang mempengaruhi keberlangsungan fungsi bangunan, yaitu komponen arsitektural,
struktural, mekanikal, elektrikal, dan housekeeping. Biaya pemeliharaan awal yang digunakan dalam
analisis diperoleh dari dokumen anggaran pemeliharaan gedung dan hasil identifikasi kondisi eksisting
bangunan. Ringkasan biaya pemeliharaan awal untuk setiap komponen disajikan pada Tabel 1.

Tabel 1. Rekapitulasi biaya pemeliharaan awal berdasarkan komponen bangunan

Komponen Biaya Pemeliharaan (Rp)
Arsitektural 148.865.844
Struktural 526.573.452

63


https://doi.org/10.64123/mjirts.v2.i2.3

MJIRTS-Vol. 2, No. 2, Juli 2026. 60-67
https://doi.org/10.64123/mjirts.v2.i2.3

Komponen Biaya Pemeliharaan (Rp)
Mekanikal 81.613.484

Elektrikal 29.769.767
Housekeeping 231.643.660

Total 1.018.466.207

Berdasarkan Tabel 1, komponen struktural memiliki biaya pemeliharaan awal terbesar dibandingkan
komponen lainnya, yaitu sebesar Rp526.573.452 atau lebih dari separuh total kebutuhan biaya
pemeliharaan. Besarnya biaya tersebut menunjukkan bahwa kondisi elemen struktural memerlukan
perhatian khusus karena berhubungan langsung dengan keamanan dan keandalan bangunan.
Sebaliknya, komponen elektrikal memiliki kebutuhan biaya terendah karena sebagian besar sistem masih
berfungsi dengan baik dan hanya memerlukan penggantian beberapa peralatan yang mengalami
penurunan kinerja.

Hasil inspeksi lapangan menunjukkan bahwa tingkat kerusakan setiap komponen bangunan memiliki
karakteristik yang berbeda. Komponen arsitektural didominasi oleh kerusakan ringan berupa penurunan
kualitas lapisan cat, keretakan minor pada elemen penutup bukaan, serta penurunan estetika bangunan
akibat faktor umur dan cuaca. Komponen struktural menunjukkan kerusakan dengan tingkat sedang yang
ditandai oleh retak rambut pada beberapa bagian pelat dan area yang memerlukan perbaikan lapisan
kedap air (waterproofing). Pada komponen mekanikal ditemukan beberapa kerusakan ringan pada sistem
plumbing dan fasilitas pendukung bangunan, sedangkan komponen elektrikal mengalami penurunan
performa pencahayaan akibat umur pakai lampu yang mendekati batas layan. Adapun komponen
housekeeping didominasi oleh pekerjaan pengecatan ulang dan perawatan sistem drainase untuk
menjaga kebersihan serta kenyamanan lingkungan gedung.

Untuk memperoleh gambaran kebutuhan biaya jangka panjang, dilakukan proyeksi biaya pemeliharaan
selama 20 tahun dengan mempertimbangkan eskalasi biaya akibat inflasi. Hasil analisis menunjukkan
bahwa seluruh komponen mengalami peningkatan kebutuhan biaya dari tahun ke tahun. Ringkasan hasil
proyeksi biaya siklus hidup setiap komponen pada akhir periode analisis disajikan pada Tabel 2.

Tabel 2. Hasil proyeksi biaya siklus hidup pemeliharaan selama 20 tahun

Komponen Life Cycle Cost (Rp) Persentase (%)
Arsitektural 265.546.647 14,62
Struktural 939.300.857 51,70
Mekanikal 145.581.999 8,01

Elektrikal 53.103.262 2,92
Housekeeping 413.205.580 22,74

Total 1.816.738.344 100,00

Tabel 2 menunjukkan bahwa total biaya siklus hidup pemeliharaan gedung selama periode analisis
mencapai Rp1.816.738.344. Komponen struktural memberikan kontribusi biaya terbesar sebesar
51,70%, diikuti oleh komponen housekeeping sebesar 22,74%, komponen arsitektural sebesar 14,62%,
komponen mekanikal sebesar 8,01%, dan komponen elektrikal sebesar 2,92%. Hasil ini mengindikasikan
bahwa sebagian besar kebutuhan anggaran pemeliharaan jangka panjang akan terserap oleh pekerjaan
yang berkaitan dengan keandalan struktur bangunan.

Untuk memperjelas distribusi biaya siklus hidup setiap komponen, hasil analisis divisualisasikan pada
Gambar 2. Distribusi biaya tersebut menunjukkan dominasi komponen struktural dibandingkan
komponen lainnya dalam keseluruhan kebutuhan anggaran pemeliharaan gedung. Berdasarkan hasil
analisis biaya siklus hidup, dilakukan penentuan prioritas pemeliharaan dengan mempertimbangkan
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kontribusi biaya masing-masing komponen terhadap total biaya pemeliharaan jangka panjang. Hasil
penentuan prioritas disajikan pada Tabel 3.

Berdasarkan Tabel 3, komponen struktural ditetapkan sebagai prioritas utama pemeliharaan karena
memiliki kontribusi biaya terbesar terhadap total biaya siklus hidup bangunan. Temuan ini menunjukkan
bahwa kerusakan pada elemen struktural berpotensi menimbulkan konsekuensi biaya yang lebih besar
apabila tidak ditangani sejak dini. Selain memerlukan biaya perbaikan yang tinggi, kegagalan
pemeliharaan pada komponen struktural juga dapat mempengaruhi aspek keselamatan pengguna
bangunan dan mempercepat penurunan kinerja komponen lainnya.

Komponen housekeeping menempati prioritas kedua karena membutuhkan aktivitas pemeliharaan yang
relatif rutin sepanjang umur bangunan. Walaupun tingkat kerusakan yang ditemukan tergolong ringan,
frekuensi pekerjaan yang tinggi menyebabkan akumulasi biaya menjadi cukup signifikan. Kondisi ini
menunjukkan bahwa pekerjaan yang bersifat preventif dan rutin dapat memberikan kontribusi biaya yang
besar dalam jangka panjang apabila tidak direncanakan secara efektif.

Hasil penelitian ini memperlihatkan bahwa pendekatan Life Cycle Cost mampu memberikan informasi
yang lebih komprehensif dibandingkan evaluasi biaya tahunan semata. Pengambilan keputusan
pemeliharaan tidak hanya mempertimbangkan kondisi kerusakan saat ini, tetapi juga dampaknya
terhadap kebutuhan biaya selama umur layanan bangunan. Dengan demikian, pengelola aset dapat
mengalokasikan sumber daya secara lebih tepat pada komponen yang memiliki risiko biaya tertinggi,
sehingga efisiensi penggunaan anggaran dan keberlanjutan fungsi bangunan dapat lebih terjamin.
Temuan ini sekaligus menegaskan bahwa penerapan Life Cycle Cost dapat menjadi instrumen yang
efektif dalam mendukung strategi manajemen pemeliharaan gedung perkantoran pemerintah yang
berbasis data dan berorientasi jangka panjang.

Elektrikal
E’ Mekanikal
é_ Arsitektural
< Housekeeping

Struktural

0 10 20 30 40 50 60
Persentase %

Gambar 2. Distribusi biaya siklus hidup berdasarkan komponen pemeliharaan

Tabel 3. Prioritas pemeliharaan berdasarkan hasil analisis Life Cycle Cost

Prioritas Komponen Persentase (%)
| Struktural 51,70

] Housekeeping 22,74

1] Arsitektural 14,62

[\ Mekanikal 8,01

Vv Elektrikal 2,92

4. Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis Life Cycle Cost (LCC) terhadap pemeliharaan gedung perkantoran pemerintah,
diperoleh total kebutuhan biaya pemeliharaan selama periode analisis 20 tahun sebesar
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Rp1.816.738.344. Biaya tersebut terdiri atas komponen arsitektural sebesar Rp265.546.647 (14,62%),
struktural sebesar Rp939.300.857 (51,70%), mekanikal sebesar Rp145.581.999 (8,01%), elektrikal
sebesar Rp53.103.262 (2,92%), dan housekeeping sebesar Rp413.205.580 (22,74%). Hasil ini
menunjukkan bahwa kebutuhan biaya pemeliharaan jangka panjang tidak terdistribusi secara merata
pada seluruh komponen bangunan, melainkan didominasi oleh komponen tertentu yang memiliki tingkat
kebutuhan perawatan lebih tinggi.

Analisis prioritas pemeliharaan menunjukkan bahwa komponen struktural merupakan prioritas utama
karena memiliki kontribusi biaya terbesar terhadap total biaya siklus hidup bangunan, yaitu sebesar
51,70%. Prioritas berikutnya secara berurutan adalah komponen housekeeping, arsitektural, mekanikal,
dan elektrikal. Temuan ini mengindikasikan bahwa pengelolaan pemeliharaan gedung sebaiknya
difokuskan pada komponen yang memiliki pengaruh signifikan terhadap kebutuhan anggaran jangka
panjang, khususnya elemen struktural yang berhubungan langsung dengan keamanan, keandalan, dan
umur layanan bangunan.

Penerapan metode Life Cycle Cost terbukti mampu memberikan dasar yang lebih komprehensif dalam
perencanaan pemeliharaan dibandingkan pendekatan yang hanya berorientasi pada biaya tahunan. Oleh
karena itu, metode ini dapat digunakan sebagai alat pendukung pengambilan keputusan dalam
penyusunan program pemeliharaan dan pengalokasian anggaran secara lebih efektif, efisien, serta
berkelanjutan pada pengelolaan aset gedung perkantoran pemerintah.
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