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ABTRACT

The belleza apartment area is an office and apartment business area that requires building
management services and operational equipment maintenance services such as technician
services, cleaning, security, parking and others, therefore management strives to expect
improvements and improvements to the operational system in order to get the maintenance
process which is both effective and efficient. One of the main factors in building maintenance
is the expenditure of maintenance costs, therefore this study was conducted to identify wasted
labor costs in the maintenance department by measuring activities that have added value (value
added) and activities that do not have added value (non-value added). . The purpose of this
research is to obtain an efficient use of labor with guaranteed quality in carrying out
maintenance. This research was carried out using a quantitative method to see the optimization
of the maintenance system by eliminating waste and increasing value added. Then if the
optimization of the system is implemented, it will obtain a workforce savings of 5 people with a
cost efficiency of 13 % of the total expenditure on wages for labor building equipment
maintenance.

Keywords: Reengineering, Labor Saving, Cost Saving

ABTRAK

Kawasan apartement belleza merupakan kawasan bisnis perkantoran dan apartemen yang
memerlukan jasa penggelolaan gedung dan jasa perawatan peralatan oprasional nya seperti jasa
teknisi, kebersihan, keamanan, parkir dan lain lain, oleh karena itu management berupaya dalam
mengharapkan perbaikan dan penyempurnaan sistem operasional agar mendapat kan proses
pemeliharaan yang efectif dan juga efisien. Salah satu faktor utama dalam pemeliharaan gedung
adalah adanya penggeluaran biaya pemeliharaan, oleh karena itu penelitian ini dlakukan untuk
mengidentifikasi pemborosan biaya tenaga kerja bagian pemeliharaan dengan mengukur
kegiatan yang memiliki nilai tambah (valu added) dan kegiatan yang tidak memiliki nilai
tambah (non valu added). Adapun tujuan dari penelitian ini adalah untuk mendapatkan efisiensi
penggunaan tenaga kerja dengan kualitas yang tetap terjamin dalam melakukan pemeliharaan.
Penilitian ini dilakukan dengan metode kuantitatif untuk melihat oftimalisasi sistem
pemeliharaan dengan menghilangkan pemborosan (waste) dan meningkatkan nilai tambah
(valu added) kemudian jika oftimalisasi sistem diterapkan maka akan memperoleh
penghematan tenaga kerja 5 orang dengan efisiensi biaya 13% dari total penggeluaran biaya
upah untuk tenaga kerja pemeliharaan peralatan gedung.

Kata kunci : Rekayasa Ulang, Hemat Tenaga Kerja, Hemat Biaya
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I. PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Dewasa ini  hampir semua penjuru

kegiatan usaha dalam  mengendalikan
pemeliharan peralatan mengalami banyak
rintangan karena dampak pandemik yang juga
belum ber akhir, hal tersebut yang memicu
penggelola gedung berfikir untuk melakukan
pengkajian rekayasa ulang pemeliharaan
peralatannya agar dapat menghasilkan konsep
yang paling efektif dan juga Efisiensi baik dari
segi biaya maupun waktu, hal tersebut harus
dilakukan

kelangsungan usaha yang sedang mengalami

karena untuk menjaga
penurnan. Ketentuan Kkebijakan perusahan
penggelola gedung yang masih memiliki
kelemahan bidang konsep dan strategi dalam
yang di

sempurnakan ini memberikan peluang bagi

memelihara  gedung perlu
peneliti untuk mebantu memberikan solusi

dalam merancang kembali konsep
pemeliharaan yang berkaitan dengan preventif
ataupun corektif maintenance nya.

Perawatan perbaikan (Corrective
Maintenance) merupakan kegiatan yang
dilakukan setelah komponen benar-benar
telah mengalami kerusakan sehingga tidak
dapat beroperasi dan berproduksi. Kerusakan
komponen ini biasanya akan ditandai dengan
ditemukannya produk yang dihasilkan tidak
sedikit mengalami kecacatan (Nandiroh,
2006). Tujuan dari perawatan adalah untuk

menjaga serta mempertahankan kelangsungan
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operasional dan kinerja system agar produksi
dapat berjalan tanpa hambatan (Mardiananto,
2010). Jika suatu sistem mengalami kerusakan
maka akan memerlukan perawatan perbaikan.

Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan
Umum Nomor 24/PRT/M/2008 Tahun 2008
tentang Pedoman  Pemeliharaan  dan
Perawatan Bangunan Gedung, pemeliharaan
bangunan gedung adalah kegiatan menjaga
keandalan bangunan gedung beserta prasarana
dan sarananya agar bangunan gedung selalu
laik
Sedangkan perawatan bangunan gedung

fungsi  (preventive  maintenance).
merupakan kegiatan memperbaiki dan/atau

mengganti  bagian  bangunan  gedung,

komponen, bahan bangunan, dan/atau
prasarana dan sarana agar bangunan gedung
tetap laik fungsi (currative maintenance).
Perawatan pada bangunan gedung dapat
berupa kegiatan rehabilitasi, renovasi dan
restorasi. Kegiatan pemeliharaan  dan
perawatan pada bangunan gedung harus
ditingkatkan seiring pesatnya pembangunan
di Indonesia. Pada kenyataannya, kegiatan
oleh

pemeliharaan  kurang diperhatikan

pemilik bangunan. Menurut
(2006)

diperhatikan karena beberapa faktor, antara

Labombang

kegiatan  pemeliharaan  kurang
lain: kegiatan pemeliharaan dipandang tidak

mendesak  dibanding dengan kegiatan
pembangunan,
Pada bangunan gedung untuk umum

keandalan bangunan gedung merupakan



syarat mutlak yang harus terpenuhi, oleh
karena itu perlu peningkatan perhatian dalam
hal pemeliharaan dan diperlukan standar
pemeliharaan bangunan untuk mencapai hasil
yang optimal,meliputi standar perencanaan,
organisasi, penjadwalan, pelaksanaan, dan
pengendalian.

Ada beberapa hal yang menyebabkan
perhatian terhadap pemeliharaan bangunan
kurang diperhatikan, yaitu: 1) masyarakat
beranggapan bahwa kegiatan membangun
lebih penting daripada kegiatan memelihara,
2) teknologi pemeliharaan masih kalah
dibandingkan teknologi pembangunan, 3)
belum ada strategi dan kebijaksanaan yang
jelas tentang pemeliharaan bangunan gedung
yang dapat dijadikan pedoman, 4) kurangnya
pembinaan tentang pencatatan data/informasi
tentang bangunan gedung yang sudah ada, 5)
anggapan bahwa pemeliharaan merupakan
sesuatu yang sepele sehingga tidak menjadi
bagian yang menyatu dalam tujuan dan fungsi
dari suatu lembaga pengelola gedung.

Adapun yang memungkin kan untuk
dilakukan rekayasa ulang di kawasan office
tower belleza

diantaranya  meliputi

pengglompokan bagian dan kewenagan dari
yang
pembagian

masing-masing  petugas dapat

digambarkan melalui tugas,
rekayasa time schedule agar dapat menberikan
informasi kegiatan yang terarah. Dalam hal ini
dapat di pergunakan untuk evaluai kebutuhan
manpower yang berkaitan dengan perusahaan

peyenedia tenaga kerja yang saat ini masih
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mendominasi system pemeliharaan.
Pertimbangan lain yang mendasar dalam
melakukan perawatan diantaranya adalah
kualitas tenaga kerja yang ditingkatkan
kemudian didukung oleh prasarana yang
lengkap, jika hal ini sudah dilaksanakan
dengan maka jumlah manpower bisa di

optimalkan  sehingga dapat melakuan

pemeliharaan tanpa tergantung pada jasa
penyedia tenaga kerja (outsourcing), untuk
melakukan hal tersebut perlu dilakukan

bimbingan dan pelatihan - pelaihan
penanggulangan trouble dan cara kerja yang
berpedoman kepada SOP meliputi schedule
pemeliharaan, job decriftion struktur
organsasi yang semuanya itu tidak boleh
bertentangan dengan peratuaran perundang
yang terkait

ketenagakerjaan seperti ketentuan jam kerja

undangan dengan
dalam satu minggu 40 jam waktu istirahat 1
jam setelah melaksanakan kerja 4 jam, waktu
libur normal setiap minggu nya , juga perlu
diuraikan kegiatan yang membawa nilai
tambah atau tidak menghasilkan nilai tambah
dengan konsep Value Added (va) dan Non
Value Added (nva)
Semakin

bertambahnya gedung

perkantoran akan semakin  bertambah

kebutuhan pemeliharaan peralatan, oleh

karena itu perlu di perhatikan
tidak

pemborosan biaya khusunya tenaga keja,

tingkat

efisiensinya  agar menimbulkan
salah satu persoalan yang perlu perhatian

dalam pengglolaan gedung adalah bagaimana



membuuat konsep yang tepat yang akan
dijadikan sebuah standar operasional
SOP

pemeliharaan. Setandar operasional prosedur

prosedur atau dikenal dengan
dalam pemeliharaan gedung yang umum
diantaranya adalah Jam oprasional, waktu
perbaikan , waktu pengecekan , waktu
penggantian , waktu pemeliharaan dll, jika
standar tersebut dibuat dan di terapkan dengan
benar maka pemeliharaan gedung dan
peralatannya akan lebih efektif dan juga
efisien namun yang menjadikan kendala
akhir-akhir

perkatoran

ini adalah banyak gedung
yang

pengelolaanya belum memperhatikan konsep-

atau apartemen

konsep pemeliharaan yang tepat dan sesuai
dengan karakteristik gedung dan peralatanya
sehingga menimbulkan pemborosan, seperti
yang terjadi pada gedung perkatoran dan
apartmen belleza permata hijau

Il. METODOLOGI PENELITIAN

Tahapan  flowcart dalam  melakukan
penelitian rekayasa sytem pemeliharaan peralatan
di kawasan office tower Belezza permata hijau
adalah sseperti gambar adalah sebagai berikt:

Gambar 3.1;
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Gambar 3,1, Flowchart Penclitian
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IV. HASILDAN PEMBAHASAN

Lokasi yang dijadikan sebagai obyek
peneliatian ini adalah gedung perkantoran,
apartemen dan juga perbelanjaan dikawasan
belleza simpruk permata hijau JI Arteri
Permata Hijau No 34 Jakarta Selatan.

Kawasan ini  dilengkapi
yang
sepertihalnya gedung-gedung

dengan
sudah  modern
yang
berada di Jakarta dan sekitarnya, adapun

peralatan-peralatan

lain

pealatan yang dimaksut adalah peralatan yang

memerlukan pemeliharaan seperti mesin

Menentukan jumlah
manpower efektif



mesin pendingin, mesin pembangkit listrik
juga, mesin tranfortasi (elevator) mesin sarana
pemadam kebakaran mesin

limbah dll

pengolahan

Tabel 4.1 Tabel Jumlah Tenaga Kerja

Existing
No Bagian Jumlah
(orang)
1 | Operasional 11
2 | Civil 3
3 Fire & Safety 3
4 Mesin dan listrik 14
5 | Adminitrasi
6 Kepala bagian dan 4
Supervisor
Jumlah 36
Orang

Tabel 4.2 Tabel Job Kerja

1 Log sheet 3 Teknisi
Peralatan

2  Operator 1
listrik dan AC

3  Penanggulan 4
gan
Komplain

4 Stenby Ruang 1
Kontrol

5  Setenby 1
Ruang
Teknik

6  Pengawasan 1
kontraktor

7  Pemeliharaan 3
AC

8  Pemeliharaan 3
Panel Listrik

9  Pemeliharaan 3

Pompa &

STP

Pemeliharaan 1

CCTV

Teknisi

Teknisi

Teknisi

Teknisi

Teknisi

Teknisi

Teknisi

Teknisi

10 Teknisi
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11  Pemeliharaan 2 Teknisi
Jaringan
Internet dan
Telephon

12 Pemeliharaan 3 Teknisi
Civil

13 Pemeliharaan 2 Teknisi
instalasi Pipa
air bersih dan
kotor

14  Pemeliharaan 3 Teknisi
Sarana
Pemadam
kebakaran

15 Pencatatan 2 Teknisi
meter air dan
listrik Tenant

16  Pengawasan, 3 Kepala
Perencanaan Bagian
dan dan
Pembinaan. supervis

or

17 Imput data 1 ADM

Adminitrasi

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

A. Perhitungan Waktu Kerja Log Sheet
dilakukan

praktek untuk mengambil sample waktu

Dalam perhitungan ini
standar dalam melakukan pekerjaan loksheet
peralatan dari stasiun kerja satu ke setasiun
kerja berikutnya untuk menentukan jumlah
tenaga kerja maksimal yang standar seperti
pada Tabel 4.4 Tabel perhitungan waktu
kerja.



No | Urzizm Wkt () Tmlzh
07] 081 09] 101 11] 12 13] 1] 13] 16] Mend] Jam)

I | Sersh Terma Tpgsg l 13123 |04

1| Wektn Tempuh 10 13 13 10y | 13) 13) 13 13{ 110 183

3| Pompa Dosong Atep 1 |1 1360 |1
(ouf) 1

4| Penampumgan Air 0 {10 10 0103
(ragfog)

5 | Perdatan Pompa Pemedem 1j 15|04

f | Tengemgn Memegeh dan Trafo IR EREBERE

T | Siste Pengolhen lmbh | 13 i i 4107

§ | Mesin kol renamg i {04

0 | Pengeeckan tenmperature 13 1j 0103
e kantor

10| Tekenan pormpa doromg 10 10 0120 103
(Baster purp)

1| Puntn otomatis (slidig door) | 10 10 |01q

12| Pencatatm meter ar PDAN 13 13102

13 | Kwh Meter PLN 3 SRR ERE

14 | Penampmgan Air Basment 10 10 0|03

Total Waktu Kerja Pangeeekan Peralatan (Jogsfest 300 1302

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

Dari hasil pengolahan data waktu kerja
deperoleh waktu standar dalam
melaksanakan pekerjaan log sheet peralatan
adalah 8. 02 menit, seingga dapat
direncanakan pelaksanaan logsheet tersebut
hanya diperlukan 2 orang dalan 2 shif

. Analisa Non Value Added dan Non Vaue

added sebelumnya seperti Tabel 4.5

Tabel 4.5 Value added & Non Value added

1 Logsheet 3 V 8
Peralatan

2 Operator 1 Vv 8
listrik dan
AC

3 Penanggu 2 V 8
langan
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10

11

12

13

14

15

Komplain

Stenby
Ruang
Kontrol

Setenby
Ruang
Teknik

Pengawasa
n
kontraktor

Pemelihar
aan AC

Pemelihar
aan Panel
Listrik

Pemelihar
aan
Pompa &
STP

Pemelihar
aan
CCTV

Pemelihar
aan
Jaringan
Internet
dan
Telephon

Pemelihar
aan Civil

Pemelihar
aan
instalasi
Pipa air
bersih dan
kotor

Pemelihar
aan
Sarana
Pemadam
kebakaran

Pencatata
n meter



air dan
listrik
Tenant

16  Pengawasa 3 Vv 8

n,
Perencanaa
n dan
Pembinaan

17 Imput data 1 V 8

Adminitrasi

Jumlah 36 15 2
(Sumber: Hasil Pengolahan Data)
C. Rancangan Disain Proses Baru
Mengingat Pelaksanaan pemeliharaan
peralatan di Kawasan Belleza belum
menggunakan konsep pemeliharaan yang
memadai maka peneliti membuat rancangan
pemeliharaan yang disesuaikan dengan
jumlah peralatan sebagai berik maka dibuat
struktur organisasi  seperti Gambar 4.1
Struktur Organisasi

CHIEF ENGINEERING
1. orang

AST CHIEF ENGINEERING
1. orang

FIRE SAFETY
30rang

-
=

SUPERVISOR
20rang

,.
3
®

(=]
=
=

MECANICAL & ELECTRICAL
11.0rang

OPRATIONAL
9, 0rang

w
(=3
I~

o
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Agar

pekerjaan

lebih

terarah dan

efektive pelaksanaan nya sehingga tidak
terkesan saling melempar tugas maka

dibuatkan
disesuaiakan

bagian
dengan

tugas

yang

struktur

organisasi, bagian tersebut seperti pada
Tabel 4.6 sebagai berikut:

Tabel 4.6 Lingkup kerja Mecanical & Electrical

Pemeliharaan 09 -17.00

1

Panel Listrik
Tiap lantai

Per Hari

Pemeliharaan
pompa
Tranfer ,
boster, STP
dan WTP

09-17.00

Per Hari

Pemeliha
raan
Panel
PUTR
dan Trafo

09 -17.00

Per Hari

Pemeliharaan
motor
Exhause Fan,
fres Air
intake

09 -17.00

Per Hari

Pemeliharaan
FCU dan
AHU

09 -17.00

Per
Minngu

Pemeliharaan
Acsplit

09-17.00

Per
Minngu

Pemeliharaan
Chiler

09-17.00

Per
Minngu

Penggantian
Lampu yang
mati

09-17.00

Per
Minngu




9  Pemeliharaan 09 -17.00 Per

CCTV Minngu Tabel 4.8 Lingkup Kerja Fire Safety
No Pekerjaan Waktu  Pereod
10 Pemeliharaan 09 -17.00 Per e
Elevator Minngu

- 1 Pengecekan 09-17 Per
11 Pemeliharaan 09 -17.00 Per

Fir m Hari
Escalator Bulan € pump a
12 Pemeliharaan 09-17.00 Per 2 Pengecekan 09-17 Eer_
Acses card Minngu apar dan ar
hidran
13 Pemeliharaan Per Hari
jaringan IT 3 Pengecekan 09-17 Per
pintu Hari
14  Pengoprasian 8.00- Per Hari Tangga
peralatan 10.00 dan
18.00- darurat
20.0

4  Test fire 09-17 Per

(Sumber: Hasil Pengolahan Data) pump Hari

Tabel 4.7 Lingkup kerja Civil > Pelatihan 09-17 Per

Evakuasi Minngu

1 Perbaikan 09 —-17 Per Hari 6 Testgeneral 09-17 Pe_r
kebocoran alarm Minngu

2 Perbaikan 09— 17. Per Hari (Sumber: Hasil Pengolahan Data)

(Ij(i(:]r(;eit:gan E. Rancangan Jadwal Pemeliharaan
dan Jadwal pemeliharaan sangat diperlukan
pengecata dalam melaksanakan perawatan
n peralatan, hal ini sangat penting
3 Perbaikan 09-17. Per Hari mengingat operasional peralatan perlu
dan perhatian khusus dikarenakan untuk
Ei?gsoc:ta menjaga tidak terjadi  kerusakan
mendadak yang dapat menggangu
4 Pencatatan 09 —17. Per Bulan proses usaha sehingga menimbulkan

meter kerugianan yang tidak diinginkan.

listrik dan Oleh karena itu setelah rancangna
_T:rt]z;f" lingkup  kerja  dibuat kemudian
disusunlah schedule kerja pemeliharaan

(Sumber: Hasil Pengolahan Data) agar pemeliharaan perawatan tepat
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waktu dan sesuai dengan jumlah tenaga
kerja seperti Tabel 4.9 sebagai berikut:
Schedule Pemeliharaan Peralatan

(CEDUL FMELIHARAAN BELLEZZA TAHUNOR T Viss

[
sl s s ok o el s

NPNRXEY XfXPXER XX XXX XN X

N | TN AN TRELESAN

1[4l

111X

=3
=3
—

—
—

[l e LACE b L
1 |Ced St Gt

§ [Rugilute

§ |Repeios 1 1)
§ [Rgaoe ok Pamp ey Yx|x

Py P

{ e

—
=

Y11

—
—

XN X XJXPR XX XXX R x

—
—
—

—
-
—
=
—
=
—

T | st Duc e ol yx x|y
§ [ st Duc0%e 1 1 1 1
§ [Rups Syt et
(g g o ST 1 1 1 1
I skivien 1 1 1 1
£ [bix Tmdienet 1 X X 1
£ [ lohs 1 1 1 X
ke 23

—
—
—
—
—
—
—
-
—
=
—

=

N

(e Tore 1x

o

e 11 1y 1
T |%e dnHée 1 1 1 1
§ [ Farn o 1 1 1 1

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

F. Analisis Value Added dan Non Vaue
added Hasil Rekayasa Ulang

Untuk mengetahui  pekerjaan

yang
memiliki nilai tambah (value added) dan tidak
memiliki Nilai Tambah (Non value added)
maka dibuatlah Tabel 4.10 Sebai berikut:

Tabel 4.10 Analisa Non Value added &

Value added
No  Aktifitas Jml VA NVA Waktu
Tk (Jam)
1 Logsheet 2 V 8
Peralatan
2  Operator 1 \% 8
listrik dan
AC
3 Stenby 2 \ 8
Ruang
Kontrol
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10

11

12

13

14

Pengawas
an
kontraktor

Pemelihar
aan AC

Pemelihar
aan Panel
Listrik

Pemelihar
aan
Pompa &
STP

Pemelihar
aan CCTV

Pemelihar
aan
Jaringan
Internet
dan
Telephon

Pemelihar
aan

Bangunan
an (Civil)

Pemelihar
aan
instalasi
Pipa air
bersih dan
kotor

Pemelihar
aan
Sarana
Pemadam
kebakaran

Pencatata
n meter
air dan
listrik
Tenant

Pengawas
an,
Perencana



an dan
Pembinaa
n.

15 Imput 1
data

Adminitr

asi

Jumlah 3

16 120

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

G.Biaya Tenaga Kerja Sebelum nya.

Perhitungan  biaya yang dikeluarkan
untuk  membayar
dilakukan

dengan jumlah tenaga kerja sebanyak 36

tenaga kerja sebelum

rekayasa sistem pemeliharaan

orang adalah seperti pada Tabel 4.11 sebagai
berikut:

Tabel 4.11 Estimasi Upah Karyawan

Sebelum nya
No Jumlah UMP DKI Jumlah
Karyawan (Rp) (Rp)
(Orang)
1 36 4.641.854 167.106.744

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

I. Biaya Tenaga Kerja Hasil Rekayasa

Ulang
Perhitungan  biaya yang dikeluarkan
untuk membayar tenaga kerja setelah

dilakukan
dengan jumlah tenaga kerja sebanyak 31

rekayasa sistem pemeliharaan

orang adalah seperti pada Tabel 4.12
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Tabel 4.12 Estimasi Upah Karyawan
Hasil Rekayasa

No Jumlah UMP DKI Jumlah
Karyawan (Rp) (Rp)
(Orang)

1 31 4.641.854 143.897.474

(Sumber: Hasil Pengolahan Data)

Jadi
adalah

penghematan biaya yang diperoleh
: Rp167.106.744 — Rp 143.897.474

: Rp 23.209.270
: atau 13 % lebih hemat.

J. Analisis Fisbone Diagram

Setelah  dilakukan rekayasa sistem
pemeliharaan dengan merubah dan membuat
pola kerja baik dari penjadwalan maupun dari
perhitungan waktu kerja maka agar persoalan
efissiensi pemeliharan mudah dijelaskan,

pengolahan data digambarkan dengan
diagram tulang ikan (fishbone digram) yang
menggambarkan alur penyebab  keluhan
biaya pemeliharaan tidak efisien diantaranya
dijabarkan terdiri dari 5 faktor antara lain
factor manusia (man), uang (Money), mesin
(machine), material (matrial) dan metode
(method) diagram tersebut dapat diperjelas
pada Gambar 4.2 Faktor 5M

penyebab biaya pemeliharaan tidak efisien

seperti

sebagai berikut:



5 Orang sehingga mendapatkan penhematan
Gambar 4.2 Fisbone Diagram Proses biaya sebesar 13% dari biaya pemeliharaan
Pemeliharaan ]
— S — sebelum nya dan sebelum, sehingga dapat
diambil kesimpulan sebagai berikut:
1. Penyebab adanya pekerjaan
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perhatian dikarenakan sistem
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efektifitas tenaga kerja hingga
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Tenaga Kerja P Peng Y
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No :
Nanusi Vawral | Cang Vietode Ve hemat Rp 23.209.270 per bulan nya.
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didatn Agus Sulaiman, 2014 Analisis dan
2 Tidsk focus dalam | Tidak Peputeran | Rencana kea | Copat .. .
plumam ks | toadis, | vog lamber | kusamg Russk Rekayasa Ulang Proses Bisnis Sistem
karona parancanaan | karean sempuma | .
kumg oemg | pmgrum kerens belum Pembelian Pada PT. XX
pakejam stok belum tejadwal
. SEE NS | Hendra Dinata, 2020 Business Process Re
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gﬁf"‘ - Engineering The Rol of Information
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