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ABSTRACT 

 
Building maintenance management in the Bandarmasih Passenger Terminal of  PT. Pelabuhan Indonesia III 

(Persero) Branch of  Banjarmasin has not been using priority scale method or middle-term maintenance for 

handling damages, This is due to the fact that the database of building condition is not available. This study 

aims to create middle-term maintenance strategy plan and prioritise the handling of the building 

maintenance. 

Inventory results showed that there were 95 types of work. Based on the analysis of the assessment criteria 

there were 78 types of work that met the assessment criteria, using SWOT analysis, this number was reduced 

to 74. Meanwhile, to determine the order of priority of building maintenance the use of MCDM analysis was 

required.The strategic plans were divided into medium-term strategic plan for 5 years and short-term 

strategic plan for every year. In 2015 there were 14 types of works determined with an allocation of IDR 

502,036,400. In 2016 there were 15 types of works determined with an allocation of IDR 557,611,829. In 

2017 there were 11 types of works determined with an allocation of IDR 619,339,459. In 2018 there were 16 

types of works determined with an allocation of IDR 687,900,337. In 2019 there were 18 types of works 

determined with an allocation of IDR 764,050,904. All maintenance works were expected to be completed in 

5 years.The strategic plan that has been arranged can be used as preliminary guidelines for building 

maintenance projects that experience changes in its arrangement of specified list. 
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1. PENDAHULUAN 

 
Terminal pelayanan di Pelabuhan Trisakti 

ada dua yaitu Terminal Peti kemas 

Banjarmasin dan Terminal Penumpang 

Bandarmasih. Terminal Penumpang 

Bandarmasih merupakan salah satu aset yang 

dimiliki olah PT. Pelabuhan Indonesia III 

(Persero) Cabang Banjarmasin dengan luas 

bangunan ± 2.574 m2. Pengelolaan aset 

seperti fasilitas bangunan dan infrastuktur 

yang ada, diarahkan untuk pemanfaatan 

gedung secara maksimal dengan 

pemeliharaan bangunan agar tetap layak 

digunakan. 

Pada kenyataannya masih terdapat 

kekurangan dalam pemeliharaan tersebut. 

Kurangnya perhatian atau tidak sesuainya 

 kegiatan pemeliharaan yang dilakukan dapat 

menurunkan tingkat produktivitas kegiatan-

kegiatan yang dilaksanakan. Selain itu, 

permasalahan umum yang sering terjadi 

adalah degradasi kualitas material dan 

kekuatan struktur yang disebabkan oleh 

bertambahnya usia bangunan, pengaruh 

kondisi lingkungan sekitar bangunan maupun 

aktivitas pengguna bangunan yang 

menyebabkan kerusakan pada bagian-bagian 

bangunan tersebut. Jenis kerusakan banyak 

dan bervariasi tingkatannya sedangkan 

ketersediaan dana untuk pemeliharaan 

terbatas. Untuk itu diperlukan analisis skala 

prioritas pemeliharaan yang mampu 

mengidentifikasi lokasi mana saja yang 

membutuhkan penanganan kerusakan terlebih 

dahulu dan rencana strategi pemeliharaan 

jangka menengah dan jangka panjang. 

Berdasarkan uraian di atas, permasalahan 

yang akan diteliti meliputi Bagaimana 

rencana jangka menengah pekerjaan 

pemeliharaan pada bangunan gedung 

pelayanan publik Terminal Penumpang 

Bandarmasih? Bagaimana menentukan skala 

prioritas pekerjaan pemeliharaan bangunan 

gedung pelayanan publik Terminal 

Penumpang Bandarmasih? Bagaimana 

rencana strategi pemeliharaan pada bangunan 
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gedung pelayanan publik Terminal 

Penumpang Bandarmasih? 

Tujuan penelitian ini adalah membuat 

rencana pemeliharaan jangka menengah pada 

bangunan gedung pelayanan publik Terminal 

Penumpang Bandarmasih, membuat skala 

prioritas pekerjaan pemeliharaan pada 

bangunan gedung pelayanan publik Terminal 

Penumpang Bandarmasih dan membuat 

rencana strategi pemeliharaan pada bangunan 

gedung pelayanan publik Terminal 

Penumpang Bandarmasih. 

 

2. METODE PENELITIAN 

 
Penelitian ini merupakan penelitian 

deskriptif kualitatif yaitu dengan cara 

mendeskripsikan atau memberikan gambaran 

secara terperinci dan menyeluruh terhadap 

fenomena yang terjadi berdasarkan periode 

waktu tertentu terhadap analisis penilaian 

pemeliharaan bangunan gedung Terminal 

Penumpang Bandarmasih. Sesuai dengan latar 

belakang dan tujuan penelitian, penelitian ini 

ditujukan untuk mengetahui rencana strategi 

jangka panjang, skala prioritas pada 

pemeliharaan bangunan dan rencana strategi 

pemeliharaan pada bangunan gedung 

Terminal Penumpang Bandarmasih dengan 

menggunakan metode penilaian pemeliharaan 

bangunan, penilaian tingkat pengelolaan 

bangunan dan penilaian biaya pemeliharaan 

bangunan. 

Analisis data untuk penilaian 

pemeliharaan bangunan dilakukan dengan 

analisis penilaian kriteria berdasarkan aspek 

kelayakan teknis, aspek ekonomi dan aspek 

sosial. Nilai yang masuk kriteria merupakan 

nilai yang persentasi lebih atau sama dengan 

65% yang sesuai dengan petunjuk  dari buku 

pedoman petunjuk teknis pemeliharaan 

bangunan. Dalam analisis kriteria penilaian 

tersebut dari 95 jenis pekerjaan pemeliharaan 

bangunan yang dinilai ada 78 jenis 

pemeliharaan bangunan yang masuk tahap 

awal untuk nilai prioritas pemeliharaannya, 

tetapi ada sekitar 17 jenis pekerjaan 

pemeliharaan bangunan yang tidak masuk 

dalam kategori kriteria penilaian. 

Dari 95 jenis pekerjaan pemeliharaan 

bangunan tersebut kemudian diuji 

menggunakan analisis SWOT. Faktor internal 

terdiri dari kekuatan (strenght) dan kelemahan 

(weakness) yang terangkum dalam matriks 

Internal Strategic Factor Analysis Summary 

(IFAS) dan faktor eksternal terdiri dari 

peluang (opportunities) dan ancaman (threats) 

yang terangkum dalam matriks Eksternal 

Strategic Factor Analysis Summary (EFAS). 

Berdasarkan hasil dari matriks IFAS dan 

matriks EFAS, maka dapat disusun matriks 

SWOT. Dari hasil analisis SWOT ada 74 

jenis pekerjaan pemeliharaan bangunan yang 

masuk dalam penanganan pemeliharaan 

bangunan. 

Kemudian di analisis menggunakan 

MCDM (Mutiple Criteria Decision Making) 

dengan metode skor. Analisis ini bertujuan 

untuk mengurutkan jenis pemeliharaan 

bangunan yang perlu ditangani untuk 

pemeliharaan jangka menengah. Sehingga 

dapat diketahui urutan jenis pemeliharaan 

yang perlu ditangani terlebih dahulu. Untuk 

pemeliharaan jangka pendek jenis 

pemeliharaan yang akan ditangani dibagi 

sesuai dengan anggaran yang tersedia setiap 

tahunnya.  

 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
 

Daftar startegi pemeliharaan bangunan 

ini dibuat untuk mengetahui penganggaran 

yang telah dibuat analisis dalam pemeliharaan 

jangka menengah dan pemeliharaan jangka 

pendek tiap tahun. Hasil daftar strategi 

pemeliharaan bangunan dapat dilihat pada 

Tabel 1 sampai dengan Tabel 5 berikut. 
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Tabel 1.  Daftar Strategi Pemeliharaan Bangunan Tahun Pertama 

 

Tabel 2.  Daftar Strategi Pemeliharaan Bangunan Tahun Kedua 

 

Tabel 3.  Daftar Strategi Pemeliharaan Bangunan Tahun Ketiga 
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Tabel 4.  Daftar Strategi Pemeliharaan Bangunan Tahun Keempat 

 

Tabel 5.  Daftar Strategi Pemeliharaan Bangunan Tahun Kelima 
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Semua jenis pekerjaan pemeliharaan 

bangunan dapat ditangani dengan asumsi 

setiap tahun yang telah dialokasikan dengan 

rencana anggaran biaya yang telah 

direncanakan dapat diselesaikan dalam 

program kerja 5 tahun. 
 

4.   KESIMPULAN 

 
Berdasarkan hasil analisis dan 

pembahasan yang telah dilakukan terhadap 

pemeliharaan Terminal penumpang 

Bandarmasih, dapat diambil kesimpulan 

sebagai berikut : 

1. Hasil identifikasi dan evaluasi analisis 

kriteria penilaian yang telah tersusun, 

maka dapat diketahui cara membuat 

rencana strategis pengelolaan 

pemeliharaan bangunan Terminal 

penumpang Bandarmasih adalah sebagai 

berikut : 

a. Tersusun data inventarisasi bangunan 

yang didapat dari hasil survey data jenis 

pekerjaan pemeliharaan bangunan 

sebanyak 95 jenis pekerjaan. 

b. Tersusun daftar data inventaris 

bangunan yang masuk kategori 

pemeliharaan bangunan berdasarkan 

hasil dari analisis kriteria penilaian 

pemeliharaan bangunan sebanyak 74 

jenis pekerjaan. 

c. Tersusun data pengelolaan 

pemeliharaan bangunan sebanyak 74 

jenis pekerjaan dengan angggaran        

Rp. 2.922.199.720,- 

2. Hasil dari analisis Multiple Criteria 

Decision Making (MCDM) dan analisis 

biaya pemeliharaan bangunan dilakukan 

untuk menentukan urutan penanganan 

pemeliharaan bangunan Terminal 

penumpang Bandarmasih adalah sebagai 

berikut : 

a. Penyusunan urutan penanganan 

pemeliharaan bangunan sebanyak 74 

jenis pekerjaan dilakukan berdasarkan 

hasil dari analisis MCDM sehingga 

didapat urutan prioritas yang 

didahulukan adalah jenis pekerjaan 

yang mendapat nilai MCDM tertinggi 

nilai persentasinya, kemudian disusul 

nilai persentasi dibawahnya. 

b. Karena anggaran pemeliharaan 

bangunan Terminal penumpang 

Bandarmasih terbatas maka disusunlah 

urutan prioritas penanganan 

pemeliharaan berdasarkan hasil analisis 

biaya, dalam tahun pertama dengan 

asumsi alokasi dana sebesar                

Rp. 502.036.400,- pekerjaan yang 

ditangani sebanyak 14 jenis pekerjaan 

dari rangking 1 s.d. 14, untuk tahun 

kedua dengan asumsi alokasi dana 

sebesar Rp. 557.611.829,- pekerjaan 

yang ditangani sebanyak 15 jenis 

pekerjaan dari rangking 15 s.d. 29, 

untuk tahun ketiga dengan asumsi 

alokasi dana sebesar Rp. 619.339.459,- 

pekerjaan yang ditangani sebanyak 11 

jenis pekerjaan dari rangking 30 s.d. 40, 

untuk tahun keempat dengan asumsi 

alokasi dana sebesar Rp. 687.900.337,- 

pekerjaan yang ditangani sebanyak 16 

jenis pekerjaan dari rangking 41 s.d. 56 

dan untuk tahun kelima dengan asumsi 

alokasi dana  sebesarRp. 764.050.904,- 

pekerjaan yang ditangani sebanyak 18 

jenis pekerjaan dari rangking 57 s.d. 74. 

3. Penyusunan strategi pemeliharaan 

bangunan dapat dilakukan dengan 

menyusun rencana strategi jangka 

panjang dan rencana strategi jangka 

pendek sebagai berikut : 

a. Dalam rencana strategi jangka 

panjang, lima tahun program kerja 

jumlah pekerjaan yang ditangani pada 

pemeliharaan Terminal Penumpang 

Bandarmasih sebanyak 74 jenis 

pekerjaan dengan total Rencana 

Anggaran Biaya Rp. 2.922.199.720,-  

b. Dalam rencana strategi jangka pendek 

tiap satu tahun program kerja untuk 

tahun 2015 sebanyak 14 jenis 

pekerjaan dengan alokasi dana 

sebesar Rp. 502.036.400,- untuk 

tahun 2016 sebanyak 15 jenis 

pekerjaan dengan alokasi dana 

sebesar Rp. 557.611.829,- untuk 

tahun 2017 sebanyak 11 jenis 

pekerjaan dengan alokasi dana 

sebesar Rp. 619.339.459,- untuk 

tahun 2018 sebanyak 16  jenis 

pekerjaan dengan alokasi dana 
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sebesar Rp. 687.900.337,- sedangkan 

sisa paket pekerjaan sebanyak 18 

jenis pekerjaan dengan alokasi dana 

sebesar Rp. 764.050.904,- untuk 

dikerjakan pada tahun 2019. 

c. Dalam tahap pelaksanaan program 

kerja lima tahun untuk pemeliharaan 

bangunan yang sedang atau akan 

berlangsung bias saja  terjadi review 

rencana strategi. Karena pada waktu 

tertentu bias terjadi kerusakan akibat 

bencana alam atau  hal-hal lain     

yang mendesak / perlu cepat 

penanganannya.  Maka rencana 

strategi yang telah tersusun  menjadi 

panduan awal untuk mengerjakan 

proyek pemeliharaan bangunan akan 

mengalami perubahan susunan daftar 

ranking yang ditetapkan. 
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