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ABSTRAK 

 

 

Pembangunan gedung sebagai tempat hunian dengan kapasitas masal merupakan upaya 

menekan penggunaan lahan yang ketersediaannya semakin berkurang.  Rusunawa merupakan 

bangunan  gedung dengan fungsi hunian  harus mampu menunjang kehidupan penghuninya, maka 

dari itu diperlukan monitoring pada bangunan gedung rusunawa salah satunya adalah memeriksa 

keandalannya. Undang-Undang  Nomor 28 Tahun 2002 dan Peraturan Pemerintah Nomor  16 Tahun 

2021 mengisyaratkan suatu bangunan gedung harus dalam kondisi andal guna menjamin bangunan 

gedung dapat melayani pengguna sesuai dengan fungsinya. Kondisi saat  ini masih  ditemukan 

bangunan  gedung yang rusak akibat bencana alam, perubahan fungsi, kesalahan perencanaan dan 

perawatan serta model penilaian keandalan bangunan gedung belum dapat menggambarkan kondisi 

gedung secara terpadu dan tidak menyimpulkan secara langsung kondisi gedung sebagai dasar 

pengambilan keputusan. Penelitian ini bertujuan untuk menegetahui  bobot kepentingan persyaratan 

kriteria keandalan bangunan gedung pada rumah susun dan mengetahui tingkat keandalan bangunan 

gedung rumah susun.   

Objek pada penelitian ini yaitu bangunan gedung rumah susun yang akan diperiksa apakah 

telah memenuhi semua kriteria keandalan bangunan gedung meliputi kriteria keselamatan, 

kesehatan, kenyamanan dan kemudahan. dari 4 (empat) kriteria tersebut didapatkan 14 (empat belas) 

sub-kriteria yang memiliki komponen dari adaptasi formulir Sertifikat Laik Fungsi (SLF) dengan 

pemeriksaan secara visual. Metode Analytic Hirarchy Proccess (AHP) digunakan untuk 

menentukan bobot kepentingan pada persyaratan kriteria dan sub-kriteria keandalan bangunan 

gedung rumah susun.   

Hasil dari penelitian ini menunjukan bahwa pembobotan kepentingan persyaratan kriteria 

keandalan bangunan gedung rumah susun pada kriteria keselamatan mendapatkan bobot sebesar 

55,5%,  kesehatan sebesar 22%, kenyamanan  9,8%, dan kemudahan 12,7%. Hasil pemeriksaan pada 

objek penelitian yaitu Rusunawa Jongke  telah memenuhi semua persyaratan kriteria keandalan 

bangunan gedung karena skor tiap kriteria melebihi skor minimum yaitu 60% dan skor keandalan 

keseluruhan sebesar 82,11%.   

 

Kata Kunci :  bangunan gedung, keandalan, metode AHP, rusunawa, 
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ABSTRACT 

 

 

The construction of buildings as residential areas with mass capacity is an effort to reduce 

the use of land whose availability is decreasing. Flats is a building with a residential function that 

must be able to support the lives of its residents, therefore monitoring of the flats building is 

necessary, one of which is checking its fitness.   Law Number 28 of 2002 and Government Regulation 

Number 16 of 2021 indicate that a building must be in reliable condition to ensure that the building 

can serve users according to its function well. The current condition is that many buildings are still 

damaged due to natural disasters, changes in function, planning and maintenance errors.  Then 

there are still minimal building assessment models that do not describe the condition of the building 

in an integrated manner and do not directly conclude the condition of the building as a basis for 

decision-making. This research aims to determine the weight of importance, requirements, criteria, 

and resolution of apartment buildings, and determine the level of performance of apartment 

buildings.   

The object of this research is an apartment building which will be checked to see whether 

it meets all building suitability criteria including safety, health, comfort, and convenience. From 

these 4 (four) criteria, 14 (fourteen) sub-criteria are obtained which have components of the 

condition of the Functional Worthy Certificate (SLF) form by visual inspection. The Analytic 

Hierarchy Process (AHP) method is used to determine the weight of importance in the criteria and 

sub-criteria requirements for apartment building permits.   

The results of this research show that the requirements for performance criteria for 

apartment buildings on safety criteria are given a weight of 55.5%, health is 22%, comfort is 9.8%, 

and convenience is 12.7%. The results of the inspection of the research object, namely Rusunawa 

Jongke, have met all the building performance criteria because the score for each criterion has 

exceeded the minimum score of 60% and the overall performance score is 82.11% 

 

Keywords:  building, reliability, AHP  method,  flats, 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

 

1.1 Latar Belakang 

Indonesia merupakan negara kepulauan yang memiliki luas daratan hampir 

dua juta kilometer persegi, serta terbentang lebih dari lima ribu kilometer dengan 

penduduk terbesar keempat di dunia (BPS, 2021).  Jumlah penduduk dan luas lahan 

menimbulkan suatu tantangan dalam pemenuhan kebutuhan hunian dimana telah 

terjadi backlog atau kekurangan yang menyebabkan ketidakseimbangan antara 

kebutuhan dan penyededian tempat tinggal layak huni sehingga perlu dilakukan 

perencanaan dan pembangunan bangunan tempat tinggal yang efektif dan efisien 

(Musyafa’, 2023).  

Pembangunan bangunan gedung sebagai tempat hunian dengan kapasitas 

masal sebagai upaya menekan penggunaan lahan dan tentunya dengan biaya 

ekonomis. Konsep rumah susun memiliki konstruksi tersusun secara horizontal 

pada daerah yang ketersediaan lahannya kurang khususnya perkotaan yang 

daerahnya tidak memungkinkan lagi karena kepadatan penduduk yang tinggi 

(Luthfiah, 2010). Berbicara tentang keberhasilan pembangunan rusunawa salah 

satu indikatornya yaitu bila penghuninya merasa aman, nyaman dan mampu untuk 

tinggal di dalamnya serta dapat menunjang perkembangan kehidupan penghuninya 

(Naatonis, 2010).  

Seperti yang disyaratkan dalam Undang-Undang  Nomor 28 Tahun 2002 

dan Peraturan Pemerintah Nomor  16 Tahun 2021, perlu pengambilan tindak lanjut 

dalam bentuk pemeriksaan keandalan bangunan gedung untuk mengetahui tingkat 

keandalan sebagai dasar awal pertimbangan kebutuhan administrasi. Penilaian 

keandalan bangunan gedung harus memenuhi seluruh persyaratan kriteria 

keselamatan, kesehatan, kenyamanan dan kemudahan (4K) yang berguna untuk 

menjamin ketertiban hukum dalam penyelenggaraan bangunan gedung yang andal, 

fungsional, seimbang, serasi, dan selaras dengan lingkungannya.
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Situasi saat ini banyak bangunan  yang rusak sebagian atau seluruhnya 

akibat dampak  bencana alam seperti angin angin kencang, gempa bumi, tanah 

longsor, perubahan fungsi, dan lainnya dikarenakan kesalahan perencanaan, 

pembangunan, dan perawatan  sehingga pengujian keandalan diperlukan  pada 

bangunan gedung (Trumansyahjaya, 2015). Penilaian terhadap beberapa rumah 

susun yang digunakan menunjukkan adanya masalah dan ketidaksesuaian antara 

bangunan dan penghunian bangunan (Sulistiowati, 2019). Begitupun model 

penilaian keandalan bangunan gedung yang ada sekarang secara langsung belum 

dapat menyimpulkan kondisi gedung  yang menjadi dasar  keputusan penilaian 

keandalan yang menyebabkan adanya paradoks penilaian dan tidak 

menggambarkan kondisi gedung secara terintregasi (Wuryanti & Suhedi, 2016).   

Berdasarkan  keadaan permasalahan terkait kebutuhan hunian akan tetapi 

disisi lain harus menghadapi ketersediaan lahan yang semakin berkurang maka 

bangunan gedung rusunawa dapat menjadi alternatif permasalahan tersebut dan 

tentunya harus memiliki keandalan dalam hal mewujudkan jaminan  konstruksi 

sebagai penunjang kegiatan penghuninya, permasalahan tersebut juga terbenturkan 

oleh belum adanya model penilaian keandalan bangunan gedung yang terpadu. 

Penelitian ini  dimaksudkan untuk mengevaluasi keandalan bangunan gedung pada 

sebuah gedung rumah susun sesuai dengan bobot kepentingan kriteria   sesuai 

dengan peraturan yang berlaku dan melihat apakah bangunan gedung rusun  sudah 

optimal  dalam pelayanannya atau masih diperlukan adanya perbaikan baik untuk 

gedung rumah susun yang diteliti maupun pertimbangan dalam pembangunan 

rumah susun lainnya. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah yang akan dibahas pada penelitian ini yaitu:  

1. Berapa bobot kepentingan persyaratan kriteria keandalan bangunan gedung pada  

rumah susun? 

2. Bagaimana tingkat  keandalan bangunan gedung rumah susun berdasarkan 

persyaratan kriteria keandalan bangunan gedung? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Tujuan dilakukannya penelitian ini yaitu: 

1. Memperoleh hasil bobot kepentingan persyaratan kriteria keandalan bangunan 

gedung pada rumah susun. 

2. Mengetahui tingkat  keandalan bangunan gedung rumah susun berdasarkan 

persyaratan kriteria keandalan bangunan gedung. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Manfaat yang dapat diambil dari pengerjaan tugas akhir ini adalah sebagai 

berikut: 

1. Menambah pengetahuan penulis mengenai konsep keandalan bangunan gedung  

baik secara teoritis maupun praktis 

2. Dapat membantu pengelola gedung dan pelaku konstruksi dalam penilaian 

keandalan bangunan gedung sehingga meningkatkan kualitas pada sebuah 

pembangunan gedung terutama rumah susun 

3. Dapat dijadikan evaluasi pembelajaran dalam ilmu manajemen bangunan 

gedung 

4. Menambah wawasan dan refrensi bagi pembaca  menganai keandalan bangunan 

gedung pada sebuah gedung rumah susun  

 

1.5 Batasan Penelitian 

Batasan penelitian agar masalah tidak menjadi luas sebagai berikut yaitu:  

1. Penggunaan kriteria penilaian keandalan berdasarkan contoh formulir Sertifikat 

Laik Fungsi, peraturan perundang-undangan serta pedoman yang berlaku 

2. Komponen yang ditinjau dari penelitian yaitu penjabaran dari segi sturktural, 

arsitektural, utilitas dan aksesbilitas serta tata bangunan lingkungan dan 

penjabaran dari formulir SLF 

3. Penilaian kondisi fisik gedung berdasarkan persepsi peneliti dan indikator yang 

telah dibuat dengan berlandaskan pada standar yang berlaku 

4. Pemeriksaan kondisi struktur gedung hanya melalui kondisi visual dan tidak 

dilakukan uji lapangan dan uji laboratorium
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BAB II  

TINJAUAN PUSTAKA 

 

 

2.1 Tinjauan Umum 

Pada bab ini merupakan ringkasan mengenai pandangan, pendapat, dan hasil 

dari penelitian-penelitian terdahulu terhadap topik yang sejenis dengan penelitian 

yang sekarang. Tinjauan pustaka dapat digunakan sebagai acuan untuk menentukan 

teknik analisis yang akan digunakan untuk data yang sudah dikumpulkan serta 

memberi dasar pemikiran agar dapat menyimpulkan hasil penelitian sesuai dengan 

tujuan penelitian tersebut. Dengan adanya tinjauan mengenai penelitian terdahulu 

maka akan meningkatkan kualitas penelitian yang sekarang. Studi sebelumnya 

 

2.2 Penelitian Terdahulu 

Penelitian-penelitian terdahulu yang sejenis dengan penelitian yang sekarang 

yaitu mengenai keandalan bangunan gedung akan ditinjau. Selain itu pada bab ini 

juga berisi mengenai perbedaan penelitian terdahulu dengan penelitian yang 

sekarang. Berikut merupakan penelitian terdahulu yang relevan dengan penelitian 

in 

2.2.1 Evaluasi Keandalan Bangunan Gedung Pertemuan Sasana Manggala 

Sukowati dan Gedung Kartini (Studi Kasus Gedung Pertemuan 

Dibawah Pengelolaan Pemerintah Daerah Kabupaten Sragen)  

Penelitian dilakukan oleh Sulistyono et al., (2022) menjelaskan bahwa 

metode yang digunakan pada penelitian ini yaitu menggunakan pengamatan visual 

dan metode Analitical Hierarchy Proccess digunakan untuk menentukan tingkat 

prioritas kriteria. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengetahui nilai tingkat 

keandalan bangunan gedung pertemuan dibawah pengelolaan Pemerintah Daerah 

Sragen. Dari hasil penelitian diperoleh hasil kesimpulan keandalan bangunan 

Gedung Pertemuan Sasana Manggala Sukowati sebesar 94,40% dan Gedung 

Kartini 97,22% dikategorkan andal.   Perlu dilakukan penyempurnaan penyimpanan 
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arsip-arsip pembangunan gedung secara fisik maupun elektronik. Serta perlu  

disediakan ruang laktasi dan dipertahankan anggaran rutin tiap tahun. 

2.2.2 Studi Penilaian Keandalan Bangunan Gedung  

Penelitian dilakukan oleh Taurino & Wiyanto (2022)  dengan tujuan untuk 

mengetahui keandalan suatu  bangunan gedung apakah bangungan yang diteliti 

masih layak fungsi atau tidak. Aspek yang ditinjau meliputi aspek struktural, 

arsitektural, utilitas, aksesbilitas, dan tata bangunan dan lingkungan. Metode yang 

yang digunakan yaitu metode kualitatif dan pengamatan secara visual . Dari 

penelitian ini  disimpulkan klasifikasi penilaian yang digunakan memiliki range 

yang tidak terdefinisi jelas untuk setiap satuan nilai. Jadi dibutuhkan definisi 

penilaian yang lebih rinci untuk setiap satuan nilai, khususnya pada penilaian aspek 

arsitektur, aspek utilitas, aspek aksesibilitas, dan pemeriksaan visual untuk aspek 

struktur. Dan penilaian visual harus mempertimbangkan riwayat pemeliharaan atau 

perbaikan komponen agar menggambarkan nilai keandalan yang sebenarnya. Pada 

bangunan gedung yang diteliti perlu perbaikan pada dinding yang terkelupas dan 

terdapat kekurangan pada intsalasi transportasi vertikal atau lift yang sering 

mengalami gangguan.  

2.2.3 Evaluasi Keandalan Bangunan Ditinjau Dari Persyaratan Kesehatan 

dan Kenyamanan Rumah Susun Bidara Cina  

Penelitian dilakukan oleh Abila et al.,  (2023) dengan tujuan yaitu untuk 

Mengetahui tingkat keandalan kesehatan dan kenyamanan berdasarkan Peraturan 

Mentri Pekerjaan Umum Nomor 29 tahun 2006 tentang Pedoman Persyaratan 

Teknis Bangunan gedung. Metode yang digunakan pada penelitian ini 

menggunakan metode deskriptif dengan pendekatan kuantitatif. Hasil penelitian ini 

menunjukan bahwa persepsi penghuni Rumah Susun Bidara Cina terhadap 

kesehatan dengan persentase 72,075% atau terbilang sedang. Kemudian persepsi 

penghuni terhadap kenyamanan dengan persentase 66,335%. 
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2.2.4 Penilaian Keandalan Bangunan Aspek Persyaratan Keselamatan Pada 

Gedung Bengkel Baja Jurusan Teknik Sipil Polines 

Setiawan et al., (2021) melakukan penelitian pemeriksaan keandalan 

bangunan gedung bengkel baja khususnya pada aspek persyaratan keselamatan, 

karena gedung bengkel baja dimana gedung tersebut merupakan tempat praktik 

dengan kegiatan yang memerlukan peralatan berat yang mempengaruhi beban 

muatan bangunan dan rawan terhadap bahaya terutama kebakaran. Metode yang 

digunakan dalam penelitian ini adalah pemeriksaan visual, kajian keselamatan, dan 

kuisioner. Hasil penelitian bangunan bengkel baja di Jurusan teknik sipil Politeknik 

Negeri Semarang memenuhi persyaratan keselamatan dengan nilai baik, tetapi 

mengalami kerusakan ringan (kerusakan <30%) pada komponen non struktur dan 

terdapat beberapa persyaratan yang belum terpenuhi untuk instalasi proteksi 

kebakaran dan petir.  

2.2.5 Tingkat Penilaian Keandalan Gedung Rumah Sakit Arifin Achmad 

Pekanbaru Dari Aspek Saluran Drainase Dan Air Hujan 

Penelitian ini dilakukan oleh Joyanda, (2021) Metode yang digunakan dalam 

penelitian ini adalah dengan menggunakan metode deskriptif, dimana dapat 

diartikan sebagai prosedur pemecahan masalah yang diselidiki yaitu dengan 

menggambarkan keadaan subjek atau objek dalam penelitian dapat berupa orang, 

lembaga, masyarakat dan yang lainya yang pada sat sekarang berdasarkan fakta-

fakta yang tampak atau apa adanya dengan wawancara dan data bangunan gedung 

(shop drawing). Hasil penelitian tingkat penilaian keandalan gedung Rumah Sakit 

Arifin Achmad Pekanbaru dari aspek saluran drainase dan air hujan menunjukkan 

bahwa gedung bedah yang terdiri tadi 5 lantai termasuk basement area mendapatkan 

penilaian screen, kemiringan, talang horizontal, talang vertikal, SRAH (Sumur 

Resapan Air Hujan), air tanah, data hujan telah memenuhi kriteria dengan point 5 

yaitu sangat baik. Sementara untuk kriteria panen air hujan mendapatkan point 1 

berati sangat buruk. Dengan nilai akumulasi akhir andal bernilai 90% dari skala 

100%. 
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2.2.6 Analysis of Building and its Components Condition Assessment Case 

Study of Dormitory Buildings 

Penelitian ini dilakukan oleh  Linggar et al., (2019) untuk mendapatkan model 

penilaian kondisi aset komponen penting bangunan gedung pada studi kasus 

bangunan gedung asrama guna mendukung efektivitas dan strategi dalam 

pemeliharaan bangunan. Komponen fisik dipilih sebagai variabel pada penelitian 

ini dan berlandaskan pada Data dikumpulkan melalui kuesioner dari para ahli untuk 

memberi peringkat dan menetapkan bobot relatif sebagai atribut model 

menggunakan Confirmatory Factor Analysis (CFA) di Structural Equation 

Modeling (SEM). Multi Atrribute Utility Theory (MAUT) digunakan untuk 

menghitung keseluruhan kondisi bangunan berdasarkan peringkat dan bobot relatif 

komponen yang dipilih 

2.3 Keabsahan Penelitian 

Berdasarkan penelitian terdahulu yang tertulis diatas, adapun perbedaan 

dengan penelitian yang dilakukan dapat dilihat pada Tabel 2.1 sebagai berikut.
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  Tabel 2. 1 Ringkasan Penelitian 

Penelitian Terdahulu 
Penelitian yang 

Dilakukan 

Peneliti 
Sulistyono et al., 

(2022) 

Taurino & 

Wiyanto (2022) 

Abila et al., 

(2023) 

Setiawan et al., 

(2021) 
Joyanda (2021) 

Linggar et al., 

(2019) 
Khoirullah (2024) 

Judul 

Evaluasi Keandalan 

Bangunan Gedung 

Pertemuan Sasana 

Manggala Sukowati dan 

Gedung Kartini (Studi 

Kasus Gedung 

Pertemuan Dibawah 

Pengelolaan Pemerintah 

Daerah Kabupaten 

Sragen) (2022) 

Studi Penilaian 

Keandalan 

Bangunan Gedung  

Evaluasi 

Keandalan 

Bangunan ditinjau 

Dari Persyaratan 

Kesehatan dan 

Kenyamanan 

Rumah Susun 

Bidara Cina 

Penilaian Keandalan 

Bangunan Aspek 

Persyaratan 

Keselamatan Pada 

Gedung Bengkel Baja 

Jurusan Teknik Sipil 

Polines 

Tingkat Penilaian 

Keandalan Gedung 

Rumah Sakit Arifin 

Achmad Pekanbaru Dari 

Aspek Saluran Drainase 

Dan Air Hujan 

Analysis of 

Building and its 

Components 

Condition 

Assessment Case 

Study of 

Dormitory 

Buildings 

Pengukuran Keandalan 

Bangunan Gedung Pada 

Rumah Susun Dengan 

Pembobotan  Kriteria 

Tujuan 

Penelitian 

Tujuan dari penelitian ini 

adalah untuk mengetahui 

nilai tingkat keandalan 

bangunan gedung 

pertemuan dibawah 

pengelolaan Pemerintah 

Daerah Sragen. 

Mengetahui 

keandalan suatu  

bangunan gedung 

apakah bangungan 

yang diteliti maih 

layak fungsi atau 

tidak. Aspek yang 

ditinjau meliputi 

aspek struktural, 

arsitektural, utilitas, 

aksesbilitas, dan tata 

bangunan dan 

lingkungan 

Mengetahui 

tingkat keandalan 

kesehatan dan 

kenyamanan 

berdasarkan 

Peraturan Mentri 

Pekerjaan Umum 

Nomor 29 tahun 

2006 tentang  

pedoman 

Persyaratan Teknis 

Bangunan Gedung 

Memeriksa keandalan 

bangunan gedung 

bengkel baja 

khususnya pada aspek 

persyaratan 

keselamatan, karena 

gedung bengkel baja 

dimana gedung 

tersebut merupakan 

tempat praktik dengan 

kegiatan yang 

memerlukan peralatan 

berat yang 

mempengaruhi beban 

muatan bangunan dan 

rawan terhadap 

bahaya terutama 

kebakaran 

Mengetahui tingkat pada 

kelayakan fungsi yang 

dinyatakan dalam 

besaran nilai keandalan 

di gedung Bedah Sentral 

RSUD Arifin Achmad, 

Provinsi Riau dari aspek 

sistem saluran drainase 

dan air hujan menilai 

sistem plamping yang 

diterapkan, dan 

memberikan informasi 

bagi RSUD Arifin 

Achmad khususnya 

gedung Bedah Sentral 

guna mengontrol sistem 

plambing yang 

digunakan agar tidak 

mengalami kebocoran 

Tujuan 

penelitian ini 

adalah untuk 

mengembangkan 

model penilaian 

kondisi 

bangunan 

berdasarkan 

pada komponen 

penting pada 

bangunan 

Memperoleh bobot 

kepentingan pada 

persyaratan kriteria 

keandalan bangunan gedung 

rumah susun dan mengetahui 

tingkat keandalan bangunan 

gedung rumah susun 

berdasarkan persyaratan 

kriteria keandalan bangunan 

gedung 

(Sumber: Sulistyono et al., (2022), Taurino & Wiyanto (2022), Abila et al., (2023), Setiawan et al., (2021), Joyanda (2021), dan Linggar et al., (2019) 
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Lanjutan Tabel 2. 1 Ringkasan Penelitian 

Penelitian Terdahulu 
Penelitian yang Akan 

Dilakukan 

Peneliti 
Sulistyono et al., 

(2022) 

Taurino & 

Wiyanto (2022) 
Abila et al., (2023) 

Setiawan et al., 

(2021) 
Joyanda (2021) 

Linggar et al., 

(2019) 
Khoirullah (2024) 

Metode 

Penelitian 

Pengamatan Visual 

dan Metode AHP 

Metode kualitatif 

dan pengamatan 

secara visual  

Metode deskriptif 

dengan pendekatan 

kuantitatif 

Pemeriksaan visual, 

kajian keselamatan, 

dan kuisioner 

Pengecekan secara visual 

dan metode deskriptif 

Pemeriksaan visual, 

kuisioner, 

pembobotan 

Confirmatory 

Factor Analysis 

(CFA) 

Metode deskriptif dengan 

pendekatan kuantitatif, 

pembobotan dengan Metode 

AHP 

Hasil 

Hasil penelitian 

diperoleh hasil 

kesimpulan 

keandalan bangunan 

Gedung Pertemuan 

Sasana Manggala 

Sukowati sebesar 

94,40% dan Gedung 

Kartini 97,22% 

dikategorkan andal. 

Perlu dilakukan 

penyempurnaan 

penyimpanan arsip-

arsip pembangunan 

gedung secara fisik 

maupun elektronik. 

Serta perlu  

disediakan ruang 

laktasi dan 

dipertahankan 

anggaran rutin tiap 

tahun 

Didapatkan hasil 

berupa penilaian 

yang memiliki 

range  yang tidak 

terdefinisi jelas 

untuk satuan nilai 

sehingga 

dibutuhkan definisi 

penilaian yang lebih 

rinci dan penilaian 

secara pengamatan 

visual pelu 

memperhatikan 

riwayat 

pemeliharaan dan 

perbaikan 

komponen  

Hasil penelitian ini 

menunjukan bahwa 

persepsi penghuni 

Rumah Susun 

Bidara Cina 

terhadap kesehatan 

dengan persentase 

72,075% atau 

terbilang sedang. 

Kemudian terhadap 

kenyamanan 

dengan persentase 

sebesar 

66,335%persepsi 

penghuni 

Bangunan bengkel 

baja di Jurusan 

teknik sipil 

Politeknik Negeri 

Semarang 

memenuhi 

persyaratan 

keselamatan 

dengan nilai baik, 

tetapi mengalami 

kerusakan ringan 

(kerusakan <30%) 

pada komponen 

non struktur dan 

terdapat beberapa 

persyaratan yang 

belum terpenuhi 

untuk instalasi 

proteksi kebakaran 

dan petir. 

Tingkat penilaian keandalan 

gedung Rumah Sakit Arifin 

Achmad Pekanbaru dari 

aspek Saluran drainase dan 

air hujan menunjukkan 

bahwa gedung bedah yang 

terdiri tadi 5 lantai termasuk 

basement area mendapatkan 

penilaian screen, 

kemiringan, talang 

horizontal, talang vertikal, 

SRAH (Sumur Resapan Air 

Hujan), air tanah, data hujan 

telah memenuhi kriteria 

dengan point 5 yaitu sangat 

baik. Sementara untuk 

kriteria panen air hujan 

mendapatkan point 1 berati 

sangat buruk. Dengan nilai 

akumulasi akhir andal 

bernilai 90% dari skala 

100% 

Penilaian dapat 

dikembangkan 

berdasarkan 

komponen fisik. 

Hasil CFA 

menunjukan 

loading factor yang 

digunakan untuk 

menentukan 

prioritas dan 

komponen dan 

elemen dalam 

pemeliharaan 

bangunan serta 

pembobotan untuk 

menghitung kondisi 

fisik bangunan 

Hasil pembobotan kriteria 

keandalan bangunan gedung 

pada rumah susun 

menggunakan metode 

Analytic Hirarchy Proccess 

(AHP). Kriteria keselamatan 

mendapatkan bobot sebesar 

55,5%,  kesehatan sebesar 

22%, kenyamanan  9,8%, 

dan kemudahan 12,7%. Hasil 

pemeriksaan pada objek 

penelitian yaitu Rusunawa 

Jongke  telah memenuhi 

semua kriteria keandalan 

bangunan gedung karena 

skor tiap kriteria telah 

melebihi skor minimum  

yaitu 60% dengan skor 

keandalan keseluruhan 

sebesar 82,11%. 

(Sumber: Sulistyono et al., (2022), Taurino & Wiyanto (2022), Abila et al., (2023), Setiawan et al., (2021), Joyanda (2021), dan Linggar et al., (2019) 
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BAB III  

LANDASAN TEORI 

 

 

3.1 Bangunan Gedung 

Bangunan Gedung menurut Undang-Undang Nomor 28 tahun 2002 yaitu 

bentuk fisik hasil bangunan yang menyatu dengan tempat tinggal, sebagian atau 

seluruhnya terletak di atas dan/atau di darat dan/atau air, yang berfungsi sebagai 

tempat masyarakat dapat melakukan kegiatan, baik untuk tempat tinggal maupun 

tempat tinggal, kegiatan keagamaan, kegiatan niaga, sosial, budaya dan kegiatan 

khusus. Bangunan Gedung (BG) adalah bentuk fisik dimana bangunan melekat 

pada letaknya, sebagian atau seluruhnya di atas dan/atau di dalam tanah dan/atau 

permukaan air. Bangunan Gedung (BG) berfungsi sebagai tempat masyarakat dapat 

melakukan aktivitasnya, baik untuk bermukim, untuk bermukim, untuk kegiatan 

keagamaan, kegiatan komersial, kegiatan sosial, budaya dan kegiatan khusus 

(Rosalina, 2011). Bangunan gedung didirikan untuk memenuhi kebutuhan dan 

keinginan penggunanya. Tujuan sebuah bangunan gedung tidak ada artinya jika 

penggunanya tidak puas dengan kinerja bangunan secara keseluruhan (Mustafa, 

2017). Setelah tujuan utama terpenuhi, maka perlu dilakukan evaluasi kinerja 

bangunan yang dilakukan sebagai  bentuk penilaian, sehingga dapat diketahui nilai 

kegunaan bangunan pada tahap operasi dan pemeliharaan (Simbolon, 2021). 

Menurut Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 26/PRT/M/2008  

diklasifikasikan sesuai dengan jenis peruntukan atau penggunaan bangunan 

gedung, klasifikasi bangunan  sesuai dengan fungsinya adalah sebagai berikut: 

1. Kelas 1 :  Bangunan gedung hunian biasa. 

2. Kelas 2 : Bangunan gedung hunian, terdiri atas 2 atau lebih unit hunian yang 

masing-masing merupakan tempat tinggal terpisah. 

3. Kelas 3 : Bangunan gedung hunian di luar bangunan gedung kelas 1 atau kelas 

2, yang umum digunakan sebagai tempat tinggal lama atau sementara oleh 

sejumlah orang yang tidak berhubungan 
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4. Kelas 4 :  Bangunan gedung hunian campuran merupakan tempat tinggal yang 

berada di dalam suatu bangunan gedung kelas 5, 6, 7, 8 atau 9 dan merupakan 

tempat tinggal yang ada dalam bangunan gedung tersebut. 

5. Kelas 5 :  Bangunan gedung kantor adalah bangunan gedung yang dipergunakan 

untuk tujuan usaha profesional, urusan administrasi, atau usaha komersial, di 

luar bangunan gedung kelas 6, 7, 8 atau 9. 

6. Kelas 6 :  Bangunan gedung perdagangan meliputi bangunan gedung toko atau 

bangunan gedung rumah toko atau bangunan gedung lain yang dipakai  untuk 

tempat penjualan barang-barang atau pelayanan kebutuhan langsung untuk 

publik. 

7. Kelas 7 :  Bangunan gedung penyimpanan atau gudang. Bangunan gedung yang 

dipergunakan untuk penyimpanan termasuk tempat parkir dan gudang. 

8. Kelas 8 :  Bangunan gedung laboratorium/industri/pabrik  yaitu Bangunan 

gedung laboratorium dan bangunan gedung yang dipergunakan untuk tempat 

pemrosesan suatu produk, perakitan, perubahan, perbaikan, pengepakan, 

finishing, atau pembersihan barang-barang produksi dalam rangka tujuan 

perdagangan atau penjualan. 

9. Kelas 9 :  Bangunan gedung umum  yaitu dimana bangunan gedung yang 

dipergunakan untuk melayani kebutuhan atau keperluan masyarakat umum. 

10. Kelas 10: Bangunan gedung atau struktur yang bukan hunian yaitu bangunan 

gedung depo arsip masuk dalam klasifikasi bangunan kelas 7 sebagai bangunan 

gedung yang digunakan untuk penyimpanan aset dan dokumen perusahaan. 

Sedangkan pada Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2021  juga menjelaskan 

pengklasifikasian Bangunan Gedung seperti Tabel 3. 1 dibawah ini. 
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Tabel 3. 1 Klasifikasi Bangunan Gedung 

Kompleksitas 

Sederhana 
Karakter, kompleksitas, 

dan teknologi sederhana 

Tidak Sederhana 

Karakter, kompleksitas, 

dan teknologi  

tidaksederhana 

Khusus 
Penggunaan dan 

persyaratan khusus. 

Permanenisasi 

Permanen 
Umur layanan di atas 20 

tahun 

Semi Permanen 
Umur layanan 5 s/d 10 

tahun 

Darurat/Sementara Umur layanan s/d 5 tahun 

Resiko Kebakaran 

Resiko Kebakaran Tinggi Mudah terbakarnya tinggi 

Resiko Kebakaran Sedang Mudah terbakarnya sedang 

Resiko Kebakaran Rendah Mudah serbakarnya rendah 

Zonasi Gempa 

Zona 1 Daerah sangat aktif 

Zona 2 Daerah aktif 

Zona 3 
Daerah lipatan denga 

retakan 

Zona 4 
Daerah lipatan tanpa 

retakan 

Zona 5 Daerah gempa kecil 

Zona 6 Daerah stabil 

Lokasi 

Lokasi Padat Di pusat kota 

Lokasi Sedang Di daerah pemukiman 

Lokasi Renggang Di daerah pinggiran kota 

Ketinggian 

Bertingkat Tinggi Lebih dari 8 lantai 

Bertingkat Sedang 5 s/d 8 lantai 

Bertingkat Rendah s/d 4 lantai 

Kepemilikan 

Milik Negara 

Milik Badan Usaha 

Milik Perorangan 

(Sumber: Peraturan Pemerintah Nomor 16 Tahun 2021 Tentang Bangunan Gedung) 

 

3.2 Keandalan Bangunan Gedung 

Dalam peraturan Undang-Undang Nomor 28 tahun 2002 tentang Bangunan 

Gedung suatu bangunan gedung harus memenuhi persyaratan bangunan berupa; 

Keselamatan, Kesehatan, Kenyamanan, Kemudahan (4K).  
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Dalam penyelenggaraan bangunan gedung dibutuhkan pedoman teknis yang   

merupakan referensi teknis atau penjabaran lanjut  mengenai peraturan pemerintah 

dalam bentuk peraturan teknis dalam penyelenggaraan bangunan gedung. Standar 

teknis adalah standar berupa standar prosedur, standar spesifikasi dan standar cara 

uji berupa Standar Nasional Indonesia dan Standar Internasional yang diterapkan di 

penyelenggaraan bangunan gedung (Rosalina, 2011). 

Pengertian keandalan berdasarkan ISO 8402 adalah kemampuan suatu 

bangunan gedung untuk dapat melakukan fungsi yang dibutuhkan, di bawah kondisi 

lingkungan dan operasional yang dibebankan dan untuk jangka waktu yang 

ditentukan (Blaskova et al., 2015). Kemampuan keandalan suatu gedung akan 

berkurang seiring berjalannya waktu, inspeksi atau pemeriksaan dapat dilakukan 

untuk menilai keadaannya. Inspeksi pada sebuah bangunan merupakan hal yang  

dianggap wajib oleh beberapa negara. beberapa dilakukan melalui badan 

pemerintah atau pemilik atau yang mewakilkan  (Bortolini & Forcada, 2018). 

Keandalan bangunan gedung merujuk pada kemampuan struktur dan sistem 

bangunan untuk berfungsi dengan baik dan memenuhi tujuan fungsionalnya tanpa 

mengalami kegagalan yang signifikan selama masa operasionalnya. Aspek ini 

mencakup ketahanan terhadap kerusakan, efektivitas pemeliharaan, dan dukungan 

yang konsisten terhadap aktivitas pengguna (Al-Najjar, 2009). Menurut ISO 55000 

yang menyediakan pedoman untuk manajemen aset dengan tujuan memaksimalkan 

nilai aset atau bangunan sepanjang siklus hidupnya dan memiliki prinsip meliputi: 

1. Perencanaan strategis dengan menyusun rencana manajemen aset yang sejalan 

dengan tujuan organisasi. 

2. Pengelolaan kinerja dengan mengukur dan mengelola kinerja aset untuk 

memastikan beroperasi sesuai dengan ekspektasi (Wilkinson & James, 2015). 

3. Pemeliharaan dan perbaikan dengan menetapkan prosedur pemeliharaan yang 

efektif untuk menjaga keandalan dan memperpanjang umur guna aset (Egbu & 

Algarni, 2015).  
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Implementasi prinsip-prinsip dari ISO 55000 berpengaruh signifikan terhadap 

keandalan bangunan gedung memberikan kerangka kerja yang memungkinkan 

seperti: 

1. Optimalisasi kinerja aset yang terstandarisasi membantu memastikan bahwa 

bangunan berfungsi dengan efisien dan efektif, mengurangi kemungkinan 

kegagalan sistem (Chen & Chien, 2020). 

2. Pengurangan risiko yang mendukung identifikasi dan pengelolaan risiko terkait 

dengan aset bangunan, sehingga meminimalkan gangguan operasional (Gorib & 

Dubrova, 2021). 

3. Peningkatan umur guna sebagaimana yang diatur dalam ISO 55000 mendukung 

perawatan tepat waktu dan perbaikan yang diperlukan untuk memperpanjang 

masa pakai aset dan menjaga keandalan bangunan (Kumar & Rahman, 2022) 

 Kemampuan dan kinerja bangunan dapat dilihat dan diukur dari kondisi fisik 

bangunan,. Oleh karena itu, kondisi bangunan menjadi cara paling efektif untuk 

mengetahui keandalan dan kinerja bangunan. Penilaian kondisi tersebut juga dapat  

menghasilkan program pemeliharaan yang harus dilakukan dilakukan untuk 

menjaga bangunan tetap pada aslinya kondisi pada komponenya (Linggar et al., 

2019). Ada beberapa data yang perlu dikumpulkan dalam penilaian keandalan 

seperti As Built Drawing, standar bangunan, dokumen desain dan spot 

measurements (Li et al., 2015).  Menurut Frederick S. Merrit dan Jonathan T. 

Ricketts (1995) terkait keandalan administrasi yang ditentukan dalam suatu 

peraturan tentang bangunan gedung mencakup hal-hal seperti surat izin, 

pembayaran pajak, sertifikat kepemilikan, keamanan, perubahan, perawatan, 

gambar rencana, perintah kerja, dan beban yang diizinkan pada suatu bangunan. 

Sedangkan perihal keandalan teknis meliputi penjelasan persyaratan mengenai 

komponen struktur, pencahayaan, pengudaraan, pemipaan, transportasi vertikal, 

dinding, tembok, dan pintu. 

3.2.1 Persyaratan Administratif 

Bangunan Gedung harus memenuhi persyaratan administratif yang meliputi : 

1. Status hak atas tanah, dan/atau izin pemanfaatan dari pemegang hak atas tanah   
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2. Status kepemilikan tanah  

3. Izin Mendirikan Bangunan (IMB) atau Sertifikat Laik Fungsi (SLF) 

3.2.2 Persyaratan Teknis 

Persyaratan Teknis merupakan Persyaratan teknis bangunan gedung 

mencakup persyaratan tata bangunan dan persyaratan keandalan bangunan gedung 

Undang-Undang Nomor 28 Tahun 2002 tentang Bangunan Gedung. 

1. Persyaratan Tata Bangunan meliputi persyaratan peruntukan dan intensitas 

bangunan gedung, arsitektur bangunan gedung, dan persyaratan pengendalian 

dampak lingkungan, meliputi; 

a. Persyaratan peruntukan dan intensitas bangunan gedung meliputi 

persyaratan peruntukan lokasi, kepadatan, ketinggian, dan jarak bebas 

bangunan gedung yang ditetapkan untuk lokasi yang bersangkutan. Yang 

meliputi Koefisien Dasar Bangunan (KDB), Koefisien Lantai Bangunan 

(KLB), dan Ketinggian Bangunan Gedung (KDH) serta Garis Sempadan 

Bangunan (GSB).  

b. Persyaratan arsitektur bangunan gedung meliputi persyaratan visual 

bangunan gedung, tata ruang dalam, keseimbangan, keserasian, dan 

keselarasan bangunan gedung dengan lingkungannya, serta pertimbangan 

adanya keseimbangan antara nilai-nilai sosial budaya setempat terhadap 

penerapan berbagai perkembangan arsitektur dan rekayasa. 

c. Penerapan persyaratan pengendalian dampak lingkungan hanya berlaku 

bagi bangunan gedung yang dapat menimbulkan dampak penting terhadap 

lingkungan. 

2. Persyaratan Keandalan Bangunan Gedung pada idealnya bangunan disebut 

tergolong andal apabila memenuhi semua kriteria keselamatan, kenyamanan, 

kesehatan dan kemudahan (4K) berdasarkan dengan persyaratan teknis minimal 

yang teratuang dalam Standar Nasional Indonesia (SNI) (Wuryanti & Suhedi, 

2016). Menurut Lusht, (1997) menerangkan bahwa kenyamanan dan keamanan 

dari suatu tempat tinggal dapat ditentukan oleh lokasinya yaitu lingkungan, 

aksesibilitas, kelayakan huni, dan penyediaan fasilitas.  Persyaratan keandalan 
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bangunan gedung  rusun tertuang dalam peraturan perundang-undangan yang 

berlaku yang memenuhi persyaratan teknis oleh kinerja bangunan gedung yang 

meliputi persyaratan keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan: 

a. Persyaratan keselamatan bangunan gedung meliputi persyaratan 

kemampuan bangunan gedung untuk mendukung beban muatan atau yang 

berhubungan dengan strukrur bangunan gedung,  mulai dari struktur bawah 

hingga struktur atas serta kemampuan bangunan gedung dalam mencegah 

dan menanggulangi bahaya kebakaran, bahaya petir, bahan peledak atau 

bencana gedung lainnya. 

b. Persyaratan kesehatan bangunan gedung sebagaimana meliputi persyaratan 

sistem penghawaan, sistem pencahayaan, sistem air minum dan sanitasi, 

pengelolaan dan pembuangan air kotor, penyaluran air hujan, dan 

penggunaan bahan bangunan gedung. 

c. Persyaratan kenyamanan bangunan gedung mencakup kenyamanan ruang 

gerak dan hubungan antar ruang, kondisi udara dalam ruang, kenyamanan 

pandangan dalam gedung, serta tingkat getaran dan tingkat kebisingan. 

d. Persyaratan kemudahan mencakup kemampuan untuk terhubung dengan 

mudah, dari dan di dalam gedung, sarana hubungan vertikal antar lantai 

dalam suatu bangunan gedung serta infrastruktur yang lengkap dan 

kenyamanan dalam penggunaan bangunan, mudah terhubung, dari dan di 

dalam gedung, termasuk ketersediaan fasilitas dan aksesibilitas yang 

mudah, aman dan nyaman, bahkan bagi disabilitas penyandang cacat dan 

lanjut usia, infrastruktur dan fasilitas yang lengkap di gedung  meliputi 

penyediaan fasilitas cukup untuk mushola, ruang ganti, kamar bayi, kamar 

kecil, lahan  parkir, tempat sampah, serta sarana komunikasi dan informasi. 

 

3.3 Sertifikat Laik Fungsi (SLF) Bangunan Gedung 

Peraturan Mentri PUPR Nomor 27 PRT/M/2018  tentang Sertifikat Laik 

Fungsi Bangunan Gedung menerangkan bahwa  tujuan adanya Sertifikat Laik 

Fungsi (SLF) agar terciptanya bangunan gedung yang laik fungsi dan memenuhi 

persyaratan administratif dan persyaratan teknis, sebelum pemanfaatan bangunan 
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dan terwujudnya bangunan gedung yang memiliki keandalan bangunan yang 

memberikan keselamatan, kenyamanan, kesehatan, dan kemudahan bagi pengguna 

bangunan. 

Bangunan yang dinyatakan laik fungsi adalah bangunan yang telah 

dievaluasi secara teknis yang dilakukan berdasarkan kesesuaian dengan semua 

persyaratan teknis bangunan dan pemerintah setempat yang akan mengkonfirmasi 

melalui bukti legalitas dokumen dalam hal ini adalah Sertifikat Laik Fungsi (SLF). 

Sedangkan bangunannya masih belum sesuai peruntukannya ada kesempatan untuk 

perbaikan sampai bangunan tersebut dinyatakan laik operasi. Jika pemilik atau 

pengelola bangunan tidak dapat memperbaikinya, maka masih dapat  dillakukan 

tindakan pencegahan. Apabila bangunan gedung yang berfungsi sebagai hunian  

jika tidak laik fungsi dan tidak dapat diperbaiki serta membahayakan keselamatan 

penghuni atau lingkungan, bangunan harus dikosongkan. Jika bangunan tersebut 

membahayakan kepentingan secara umum, pekerjaan pembongkaran dapat 

dilakukan oleh pihak berwenang dalam hal ini pemerintah daerah.  

Untuk menjamin terciptanya bangunan gedung yang andal harus memenuhi 

persyaratan teknis dan administratif bangunan gedung sesuai dengan fungsinya 

maka diperlukan adanya suatu pernyataan legalitas bahwa bangunan gedung 

tersebut sudah layak untuk digunakan sesuai dengan fungsinya dalam bentuk 

Sertifikat Laik Fungsi (SLF) bangunan gedung. Beda antara IMB dan SLF, IMB 

adalah untuk kontrol bangunan gedung pada saat bangunan didirikan, sedangkan 

SLF berfungsi sebagai kontrol saat pemanfaatan bangunan gedung (Zenith, 2018).   

Adapun prinsip-prinsip yang harus dipenuhi untuk mengajukan Sertifikat 

Laik Fungsi gedung adalah. 

1. Bangunan telah selesai dibangun 

2. Diberikan untuk bangunan yang merupakan satu kesatuan sistem, 

3. Dapat diberikan secara keseluruhan atau sebagian 

4. Pemenuhan persyaratan administratif (IMB, status kepemilikan tanah) 

5. Pemenuhan persyaratan teknis (ABD, pengujian dan pengamatan di lapangan) 

6. Bangunan harus sesuai IMB (kesesuaian data aktual) 

7. Bangunan memenuhi syarat dari segi keamanan, kenyamanan dan keselamatan 
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Bangunan yang telah sesuai dengan prinsip SLF, maka dapat melakukan 

pengajuan atau permohonan untuk mendapatkan Sertifikat Laik Fungsi Bangunan.   

Persyaratan penerbitan SLF Bangunan Gedung meliputi: 

1. Pemenuhan persyaratan admininistratif 

a. Pemeriksaanaan pada proses perertiban SLF bangunan gedung 

b. Pemeriksaan pada proses perpanjangan SLF bangunan gedung 

2. Pemenuhan persyaratan teknis 

a. Pemeriksaan dan pengujian pada proses penerbitan SLF bangunan gedung 

untuk menilai kelengkapan persyaratan teknis meliputi: 

1) Kesesuaian data aktual dengan data dalam dokumen pelaksanaan 

konstruksi bangunan gedung termasuk as built drawing, pedoman 

pengoperasian dan pemeliharaan dan perawatan bangunan gedung.  

2) Pengujian di lapangan (on site) dan/atau di laboratorium untuk kriteria 

keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan, pada struktur, 

peralatan dan perlengkapan bangunan gedung, serta prasarana bangunan 

gedung pada komponen konstruksi  

3) Pengujian dilalakukan berdasarkan dengan pedoman teknis dan tata cara 

pemeriksaan kelaikan fungsi bangunan gedung 

b. Pemeriksaan dan pengujian pada proses perpanjangan SLF bangunan 

gedung untuk menilai pemenuhan persyaratan teknis 

Penilaian dalam laik fungsi gedung dibuat dalam suatu simak yang 

diterbitkan oleh Kementrian Pekerjaan Umum. Sedangkan masa berlaku SLF pada 

bangunan gedung seperti tersebut di atas adalah: 

1. Masa berlaku SLF untuk bangunan gedung hunian rumah tinggal tunggal 

sederhana dan rumah deret sederhana tidak dibatasi (tidak ada ketentuan untuk 

perpanjangan SLF. 

2. Masa berlaku SLF bangunan gedung untuk bangunan gedung hunian rumah 

tinggal tunggal, dan rumah deret sampai dengan 2 (dua) lantai ditetapkan dalam 

jangka waltu 20 (dua puluh) tahun. 
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3. Masa berlaku SLF bangunan gedung untuk bangunan gedung hunian rumah 

tinggal tidak sederhana.bangunan gedung lainnya pada umummya, dan 

bangunan gedung tertentu ditetapkan dalam jangka waktu 5 (lima) tahun. 

 

3.4 Penilaian Keandalan Bangunan Gedung  

Penilaian  bangunan dilakukan untuk mengetahui nilai keandalannya 

sehingga menjadi suatu aset manajemen untuk dapat menindaklanjuti rekomendasi 

yang dibuat, dengan mempertimbangkan skala prioritas dan jika penilaian  

bangunan tidak dilakukan maka akan sulit meningkatkan pelayanan terkait 

keandalan bangunan (Putri et al., 2023). Penilaian keandalan bangunan merupakan 

bagian dari pengelolaan atau manajemen operasional aset pada masa pasca 

konstruksi   (Christanti, 2017). Mengukur dan mengelola suatu bangunan gedung 

merupakan bagian dari prinsip manajemen aset yang dapat membantu dalam 

pengambilan keputusan dan mengtehaui sejauh mana bangunan dapat melayani 

pengguna (Wilkinson & James, 2022).  

Pada bangunan infrastruktur jalan dikenal dengan istilah Level of Service 

(LoS) untuk mengetahaui sejauh mana suatu jalan dapat memenuhi kebutuhan 

kendaraan dan pejalan kaki. Pada konsep Level of Service (LoS) terdapat level 

penilaian akhir untuk mengetahui tingkatan kinerja atau keandalan suatu jalan. 

Begitupun pada  bangunan gedung saat ini mulai dikembangkan model penilaian 

untuk mengetahui LoS pada bangunan gedung yang mencakup aspek-aspek penting 

pada sebuah bangunan gedung dengan hasil akhir berupa tingkatan kategori agar 

memudahkan dalam pengambilan keputusan  (Chen & Chien, 2020). 

Penilaian keandalan dapat  dilandaskan pada dasar-dasar hukum yang 

berlaku serta pedoman yang dikeluarkan oleh pihak yang berwenang. Mengacu 

pada peraturan perundangan dan beberapa ketenuan pedoman yang berlaku  seperti 

pada Tabel 3. 2 berikut ini. 
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Tabel 3. 2 Dasar Keandalan Bangunan Gedung   

No Refrensi Keterangan 

1 

Undang - Undang Republik 

Indonesia Nomor 28 Tahun 

2002 

Tentang Bangunan Gedung 

2 
Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 29/PRT/M/2006 

Tentang Pedoman Persyaratan Teknis 

Bangunan Gedung 

3 
Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 26/PRT/M/2008  

Tentang Persyaratan Teknis Sistem 

Proteksi Kebakaran Pada Bangunan 

Gedung Dan Lingkungan 

4 
Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 16/PRT/M/2010 

Tentang Pedoman Teknis 

Pemeriksaan Berkala Bangunan 

Gedung 

5 
Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 14/PRT/M/2017 

Tentang Persyaratan Kemudahan 

Bangunan Gedung 

6 
Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 27/PRT/M/2018 

Tentang Sertifikat Laik Fungsi 

Bangunan Gedung 

7 

Peraturan Pemerintah Republik 

Indonesia Nomor 16 Tahun 

2021 

Tentang Peraturan Pelaksanaan 

Undang - Undang Republik 

Indonesia Nomor 28 Tahun 2002 

8 

Direktorat Prasarana Strategis 

Kementrian Pekerjaan Umum 

dan Perumahan Rakyat 

Panduan Audit Teknis  Bangunan 

Gedung  

9 

Direktorat Jendral Perumahan 

Kementrian Pekerjaan Umum 

dan Perumahan Rakyat 

Parameter Kualitas Pemeriksaan 

Visual  

 

Terdapat poin penting untuk mengetahui kondisi bangunan dari beberapa sisi 

dan komponen bangunan gedung, yakni arsitektural bangunan gedung, struktural 

bangunan gedung, mekanikal bangunan gedung, elektrikal bangunan gedung dan 

tata ruang luar bangunan gedung. Dimana komponen-komponen tersebut yang 

menyokong persyaratan empat kriteria keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan 

kemudahan pada suatu bangunan gedung. Berikut urutan dalam pemeriksaan 

keandalan bangunan gedung. 

1. Pengkajian dokumen teknis untuk pelaksanaan pemeriksaan 

2. Melakukan pemeriksaan dan penentuan variabel penilaian   

3. Melakukan pemeriksaan terhadap komponen bangunan gedung yang terpasang 

sebagaimana disyaratkan  
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4. Hasil pemeriksaan di lapangan selanjutnya dilakukan analisis dan evaluasi untuk 

menentukan tingkat keandalan gedung secara keseluruhan.  

3.4.1 Penilaian Pada Kriteria Keselamatan 

1. Kemampuan Mendukung Beban Muatan 

a. Pondasi bangunan diamati melalui visual dengan indikator tidak miring 

secara kasat mata, lantai dasar tidak menggelembung, tidak terdapat patahan 

atau longsor disekitar bangunan  serta tidak berdekatan dengan akar pohon 

dengan acuan yaitu standar SNI 1726:2019  

b. Kolom yang dinilai berdasarkan kondisi fisik, kesesuaian dimensi dengan 

gambar rencana, tidak terdapat lendutan ekstrim secara visual, finishing baik, 

dan kondisi joint baik  dengan acuan yaitu standar SNI 1726:2019  

c. Balok yang dinilai berdasarkan kondisi fisik, kesesuaian dimensi dengan 

gambar rencana, vertikalitas baik, finishing baik, dan kondisi joint baik acuan 

yaitu standar SNI 1726:2019  

d. Pelat Lantai dinilai berdasarkan kondisi fisik, kesesuaian dimensi pada 

gambar rencana. Dasar yang dapat dijadikan sebagai acuan yaitu standar SNI 

1726:2019  

e. Dinding dinilai dari kesesuaian geometri, kondisi fisik serta kesesuaian bahan 

yang digunakan. Dasar yang dapat dijadikan sebagai acuan yaitu standar SNI 

1726:2019 

f. Rangka Atap meliputi pemeriksaan kondisi fisik, kesesuaian kemiringan, 

kondisi sambungan, tidak lapuk atau berkarat, kekokohan. Standar yang dapat 

digunakan pada komponen ini meliputi SNI 8399:2017 dan SNI 4096-2007 

g. Penutup Atap dinilai berdasarkan kondisi fisik, bebas kebocoran, kesesuaian 

geometri, kemampuan isolasi panas, dingin, bunyi dan tidak mudah terbakar. 

Standar untuk acuannya yaitu SNI 03-1588-1989  

h. Plafond diamatai berdasarkan kondisi fisik permukaan, bebas kebocoran, 

ketinggian, dan bahan material , kemampuan isolasi panas, dingin, bunyi dan 

tidak mudah terbakar berdasarkan SNI 715:2016 

2. Proteksi Kebakaran  
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a. Kompartemenisasi merupakan usaha untuk mencegah penyaluran kebakaran 

melalui penataan ruang pada bangunan dan pengguanaan bahan tahan api, dan 

penahan asap, serta panas. Refrensi yang digunakan mengacu pada Permen 

PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

b. Persediaan air diukur berdasarkan kapasitas dan penyediaan air dalam 

keadaan darurat, keseuaian jarak penempatan, jumlah, dan bebas kebocoran  

berdasarkan Permen PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

c. APAR atau alat pemadam api ringan berupa tabung diperiksa berdasarkan 

penempatan, kefungsiaannya, kesesuaian jenisnya dan kondisi fisik 

berdasarkan Permen PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

d. Sprinkler adalah sistem penyiram air untuk pemadaman kebakaran dinilai 

berdasarkan keberadaannya, jenisnya dan kesesuaian penempatan Refrensi 

yang digunakan mengacu pada Permen PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

e. Alarm dan pendeteksi api dan asap adalah sistem penyiram air untuk 

pemadaman kebakaran diperiksa berdasarkan keberadaannya, jenisnya dan 

kesesuaian penempatan. Refrensi yang digunakan mengacu pada Permen 

PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

f. Hidran daperiksa kefungsiannya, kondisi fisik, jumlah, penempatan, 

askesbilitas dan kelengkapan. Refrensi yang digunakan mengacu pada 

Permen PUPR No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

g. Menejemen keselamatan kebakaran yang wajib diadakan pada sebuah 

bangunan gedung oleh pengguna atau pihak yang berwenang terhadap 

pemanfaatan gedung. Hal ini telah diatur dalam Permen PUPR 

No.26/PRT/2008 Tahun 2008 

3. Kelistrikan dan Proteksi Petir 

a. Power Suplly dinilai berdasarkan kefungsian, kesesuaian kapasitas daya, 

kondisi fisik, penempatan. Standar pada komponen ini antara lain SNI 04-

7019-2004 

b. Instalasi kabel diperiksan terhadap keamanan instalasinya, ketahanan 

terhadap api, kerapihan dan kondisi fisik. Refrensi untuk komponen ini yaitu 

PUIL 2011 
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c. Sitem pembumian merupakan sistem untuk menyalurkan arus listrik berlebih 

ke tanah. Komponen ini dinilai berdasarkan keberadannya, dan kondisi fisik 

berdasarkan PUIL 2011 

d. Penangkal Petir ditinjau dari jumlah keberadannya, kondisi fisiknya, 

kesesuaian berdasarkan SNI-03-7015-2004 

3.4.2 Penilaian Pada Kriteria Kesehatan 

1. Sistem Penghawaan 

a. Lubang ventilasi dinilai berdasarkan luasan terhadap ruangan, tata letak, 

kemampuan malakukan fungsinya, dan kondisi fisik. Standar yang mengatur 

meliputi Permen PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 03-6572-2001 

b. Jendela pada merupakan komponen dengan salah satu fungsi sebagai sistem 

penghawaan ruangan dinilai berdasarkan luasan terhadap ruangan, tata letak, 

kemampuan malakukan fungsinya, dan kondisi fisik. Standar yang mengatur 

meliputi Permen PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 03-6572-2001 

c. Roster yaitu komponen bangunan berupa celah yang dapat menyalurkan 

udara alami dari luar  yang dapat kesesuaian tata letak, ukuran, kondisi fisik.  

Standar yang mengatur meliputi Permen PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 

03-6572-2001 

d. AC atau Ventilasi mekanin lainnya dinilai berdasarkan kefungsiannya, 

kesesuaian penempatan blower indoor dan blower outdor, kesesuaian jenis, 

kesesuaian daya. Acuan peraturan yang mengatur yaitu Permen PUPR 

No.16/PRT/M/2010 

2. Sistem Pencahayaan 

a. Jendela dinilai berdasarkan kesesuaian ukuran terhadap ruangan, tata letak, 

kemampua menyalurkan cahaya, kondisi fisik serta pelindung luar jendela. 

Standar yang mengatur meliputi Permen PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 

03-6572-2001 

b. Glassblock merupakan komponen pencahayaan alami yang dapat diperiksa  

kesesuaian tata letak, ukuran, kondisi fisik, dan kemampuan peyaluran 
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cahaya. Standar yang mengatur meliputi Permen PUPR No.16/PRT/M/2010 

dan SNI 03-6572-2001  

c. Lampu merupakan penerangan buatan yang dapat dinilai berdasarkan 

kefungsian, tata letak, kondisi fisik. Standar yang mengatur meliputi Permen 

PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 03-6572-2001 

d. Pencahayaan darurat dapat diperiksa kefungsian beserta otomatisasinya, 

keberadannya, dan kondisi fisik. Standar yang mengatur meliputi Permen 

PUPR No.16/PRT/M/2010 dan SNI 03-6572-2001 

3. Sistem Sanitasi 

a. Sistem air bersih diperiksa meliputi perpipaan, kemampuan debit, 

tampungan, kualitas air bersih dan kondisi katup. Standar yang mengatur 

adalah SNI 8153:2015 

b. Sistem air kotor diperiksa meliputi perpipaan, kondisi fisik, isolasi, dan 

pengolahan. Standar yang mengatur adalah SNI 8153:2015 

c. Sistem pengelolaan air hujan merupakan hal yang harus terdapat pada sebuah 

bangunan gedung meliputi keberadaan talang air, saluran pengumpul, 

saringan, penampungan serta pemanfaatannya. Standar yang mengatur adalah 

SNI 8153:2015 

d. Pompa air dinilai berdasarkan kondisi fisik, kesesuaian jenis. Standar yang 

mengatur adalah SNI 8153:2015 

e. Kamar Mandi dan toilet diperiksa mecakup kondisi fisik, layout, kesesuaian 

aspek konstruksi, serta kelengkapannya Standar yang mengatur adalah SNI 

8153:2015 

f. Tempat cuci tangan dinilai berdasarkan kondisi fisik, ketersediaan air, dan 

kesesuaian lubang buangan berdasrkan Standar yang mengatur adalah SNI 

8153:2015 

g. Saluran drainase diperiksa meliputi kesesuaian dimensi, kondisi fisik, 

kesesuaian geometri, kelengkapan, dan bebas dari buangan limbah 

berdasarkan standar yang mengatur adalah SNI 8153:2015  
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h. Penegelolaan sampah dapat dinilai berdasarkan menejemen pengelolaan, 

peraturan yang tersedia, pemisahan penggolongan penempatan 

penampungan. Standar yang mengatur yaitu SNI 3242:2008  

4. Penggunaan Bahan Material 

a. Pelapis dinding atau cat permukaan dinding dapat diperiksa berdasarkan 

pengamatan visual meliputi tidak pudar, tidak keropos, tidak berjamur, tidak 

berkapur, tidak merembes, dan bebas kandungan bahan berbahaya sesuai 

dengan standar SNI 03-2410-2002 

b. Pelapis muka lantai diperiksa meliputi kondisi fisik, kesesuaian kekasaran, 

konsistensi sambungan, penggunaan bahan berdasarkan SNI ISO 13006:2010  

c. Pelapis plafond  dapat diperiksa berdasarkan pengamatan visual meliputi 

tidak pudar, tidak berjamur, tidak merembes, menutupi lubang sambungan, 

dan bebas kandungan bahan berbahaya sesuai dengan standar SNI 715-2016 

d. Kusen diperiksa mencakup kesesuaian penggunaan bahan, kondisi fisik, 

tekstur permukaan, kesesuaian konstruksi, dan kesesuaian ukuran dengan 

berdasarkan standar SNI 03-0675-1989 

3.4.3 Peilaian Pada Kriteria Kenyamanan 

1. Kenyamanan Ruang Gerak dalam Bangunan Gedung 

a. Ruang dinilai meliputi kesesuaian penggunaan fungsi ruang, ukuran ruang, 

ketinggian ruang, tata letak perabot, kesesuaian jumlah pengguna. Acuan 

refrensi peraturan mengacu pada Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 

2. Kondisi Udara dalam Ruang 

a. Suhu ruang diukur kesesuaiannya, bebas radiasi permukaan dari bahan 

material bangunan sekitar, dan prinsip penghematan energi sesuai dengan 

Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 dan SNI 03-6572-2001 

b. Sirkulasi udara mencakup kemampuan dalam pergantian udara dalam ruang, 

dapat menyaring udara yang terkontaminasi, kesesuaian kelembaban 

berdasarkan Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 dan SNI 03-6572-2001 

3. Kenyamanan Pandangan 
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a. Pencegah gangguan silau dapat diperiksa berdasarkan keberadaan 

berdasarkan Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 

b. Pandangan dari dalam bangunan gedung diperiksa kesesuaian transaparansi 

jarak dan  intensitas antar bangunan gedung berdasarkan Permen PUPR 

No.27/PRT/M/2018 

c. Pandangan dari luar ke bangunan gedung diperiksa kesesuaian transaparansi 

jarak dan  intensitas antar bangunan gedung berdasarkan Permen PUPR 

No.27/PRT/M/2018 

4. Kenyamanan Tingkat Getaran dan Kebisingan 

a. Peredam suara diperiksa kondisi fisik, dan kemampuan meredam suara susuai 

dengan Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 dan Permen PUPR 

No.16/PRT/M/2010 

b. Tingkat kebisingan diperiksa dengan tingkatan kebisingan yang tidak 

mengganggu penghuni susuai dengan Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 dan 

Permen PUPR No.16/PRT/M/2010  

c. Tata suara diperiksa berdasarkan tingkatan getaran yang tidak mengganggu 

penghuni susuai dengan Permen PUPR No.27/PRT/M/2018 dan Permen 

PUPR No.16/PRT/M/2010 

3.4.4 Penilaian Pada Kriteria Kemudahan 

1. Kemudahan Hubungan Horisontal 

a. Pintu harus memiliki ukuran mulai dari lebar bukaan dan tinggi yang sesuai, 

memperhatikan kesesuaian arah bukaan, kondisi fisik, kelengkapan, dan 

memiliki ruang bebas disekitarnya berdasarkan Permen PUPR 

No.14/PRT/M/2017 

b. Selasar harus memiliki lebar efektif yang cukup, kekasaran permukaan yang 

cukup, diperiksa kondisi fisiknya, memiliki kelengkapan berupa pelindung 

hujan dan tempias, dan terbebas dari segala hambatan berdasarkan Permen 

PUPR No.14/PRT/M/2017 

c. Jalur Pedestrian harus memiliki kesesuaian lebar, kesesuaian kondisi 

permukaan, kelandaian, kondisi fisik keseluruhan, kelengkapan dan 
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perlindungan terhadap cuaca yang mengacu pada Permen PUPR 

No.14/PRT/M/2017 

d. Koridor diperiksa mulai dari lebar efektifnya, kekasaran permukaan,  

kesesuaian fungsi, bebas dari halangan, dan memiliki kelengkapan 

2. Kemuadahan Hubungan Vertikal 

a. Tangga merupakan alat transportasi vertikal pada gedung yang harus 

diperhatikan dimensinya mulai dari lebar dan tinggi anak tangga, kondisi 

fisik, kemiringan, keberadaan baluster dan handrailing, dan bordes sesuai 

yang disyaratkan pada Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

b. Ram harus memiliki kesesuaian lebar efektif, kesesuaian kemiringan, 

kekasaran permukaan, memiliki kelengkapan handrailing, dan panjang sesuai  

yang disyaratkan pada Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

c. Sarana disabilitas dan lansia pada sebuah gedung merupakan hal yang harus 

ada dan dapat diperiksa meliputi kefungsiannya, kelengkapan, kondisi fisik, 

penempatan, kesesuaian penggunaan berdasarkan Permen PUPR 

No.14/PRT/M/2017 

d. Pintu dan jalur darurat harus dapat berfungsi, memiliki jumlah yang cukup, 

diperiksa kondisi fisiknya, penempatan, dan kesesuaian fungsi sesuai Permen 

PUPR No.14/PRT/M/2017 

e. Akses keluar masuk pada sebuah bangunan gedung diperiksa meliputi lebar, 

jarak, kondisi permukaan, kapasitas dan kelengkapan berdasarkan Permen 

PUPR No.14/PRT/M/2017 

3. Kelengkapan Sarana dan Prasarana 

a. Ruang ibadah diperiksa berdasarkan ketersediannya, kondisi fisik, ukuran 

ruangan, kapasitas, kelengkapan dan kelengkapan sesuai dengan Permen 

PUPR No.14/PRT/M/2017 

b. Toilet Umum diperiksa berdasarkan kesesuaian penempatan, kelengkapan 

dan mudah diakses oleh penyandang disabilitas dan lansia sesuai dengan 

Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 
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c. Ruang kontrol dan perlengkapan diperiksa berdasarkan kesesuaian 

penempatan dan perlindungan akses berdasarkan Permen PUPR 

No.14/PRT/M/2017  

d. Sistem komunikasi dan informasi diperiksa berdasakan kelengkapan seperti 

rambu petunjuk arah, pengeras suara, tanda peringatan dan kemudahan 

penangkapan dan penyampaian informasi dengan jelas sesuai yang 

disyaratkan Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

e. Ruang terbuka hijau diperiksa kesesuaian luasan, kelengkapan, penempatan 

lokasi, rasio terhadap luasan bangunan, dan pemeliharaan sesuai dengan 

Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

f. Area parkir diperiksa meliputi kesesuaian luasan, kemudahan akses keluar 

masuk, kondisi perkerasan, kesesuaian kelengkapan, kamera pengawas sesuai 

dengan Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

g. Penerangan luar diperiksa meliputi kefungsiannya, kondisi fisik, intensitas 

cahaya, dan keserasian dengan lingkungan seperti yang disyaratkan pada 

Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

h. Jalan masuk pada sebuah bangunan gedung dapat diperiksa meliputi lebar, 

panjang, kondisi perkerasan, kelandaian, dan memiliki kelengkapan 

berdasarkan Permen PUPR No.14/PRT/M/2017 

i. Pos keamanan diperiksa kondisi fisik, kesesuaian penempatan dan 

kelengkapan, aspek konstruksi yang baik berdasarkan Permen PUPR 

No.14/PRT/M/2017 

j. Pagar dipaeriksa mencakup kondisi fisik, kesesuaian ketinggian, fungsi, dan 

kelengkapan struktural PUPR No.14/PRT/M/2017  

 

3.5 Rumah Susun 

3.5.1. Pengertian Rumah Susun  

Undang-undang No. 20 Tahun 2011 tentang Rumah Susun menyebutkan 

bahwa Rumah Susun adalah bangunan gedung bertingkat yang dibangun dalam 

suatu lingkungan yang terbagi dalam bagian-bagian yang distrukturkan secara 

fungsional dalam arah horizontal maupun vertikal dan merupakan satuan-satuan 
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yang masing-masing dapat dimiliki dan digunakan secara terpisah, terutama untuk 

tempat hunian, yang dilengkapi dengan bagian bersama, benda bersama, dan tanah 

bersama. Bangunan gedung rumah susun merupakan bangunan gedung kelas 3 

berdasarkan fungsinya yaitu sebagai bangunan hunian diluar kelas 1 atau 2. 

Berdasarkan status kepemilikan bangunan rumah susunsun diklasifikasikan sebagai 

berikut. 

1. Sistem Sewa 

Rumah susun dengan sistem sewa biasa disebut dengan rumah susun sederhana 

disewakan (Rusunawa), rumah susun yang disewakan untuk kalangan menengah 

ke bawah, yang bekerja di perkotaan, namun belum memiliki rumah sendiri, 

pengguna menyewa dari pengelolanya. Peraturan mengenai sewa menyewa 

rumah diatur dalam Peraturan Pemerintah No. 17 Tahun 1963 dan Peraturan 

Pemerintah No. 55 Tahun 1981. Pembangunan rumah susun sederhana dengan 

sistem sewa merupakan salah satu alternatif penyediaan rumah. Rumah susun 

dengan sistem sewa sering disebut rumah susun sewa sederhana  (Rusunawa). 

Rusunawa untuk penyewa masyarakat kelas menengah ke bawah,  atau pekerja 

di perkotaan tetapi tidak memiliki rumah sendiri. Pengguna menyewa dari 

pengelola. Sistem sewa semakin berkembang kawasan pemukiman di sekitar 

pusat kota, baik di desa maupun kawasan lainnya (Aslam, 2019). 

2. Sistem Kepemilikan  

Rumah susun dengan sistem kepemilikan biasa disebut dengan Rusunami. 

Rusunami merupakan istilah khusus di Indonesia. sebagai program pemerintah 

dalam menyediakan rumah tipe hunian bertingkat untuk masyarakat menengah 

bawah. Rusunami bisa dimiliki melalui kredit pemilikan apartemen (KPA) 

bersubsidi dari pemerintah, untuk kalangan masyarakat tertentu.  

Rumah susun merupakan bangunan hunian atau tempat tinggal dengan kapasitas 

masal. Tempat  tinggal  yang  dikatakan  sebagai hunian  layak  haruslah  dapat  

dihuni, terjangkau,  dan memenuhi kebutuhan  penghuni  secara fisik dan psiokologi 

sebaik melindungi mereka dari pengaruh buruk dan kecelakaan. Maka dari itu 

dalam keberhasilan penyelenggaraan rumah susun diperlukan  pengelolaan dan 

manajemen operasional yang baik yang membawa manfaat bagi penghuni dan 
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keuntungan bagi penyelenggara. Berikut merupakan Gambar 3. 1 untuk memahami 

penyelenggaraan rusunawa. 

 

Gambar 3. 1 Penyelenggaraan Rusunawa 

(Sumber : Perencanaan Umum Pembangunan Rumah Susun di Kawasan Perkotaan, 2017) 

3.5.2. Persyaratan Teknis Rumah Susun 

Persyaratan teknis dalam perencanaan dan pembanguan sebuah gedung 

rumah susun meliputi: 

1. Kepadatan Bangunan  

Dalam merencanakan kepadatan (intensitas) bangunan dibutuhkan 

perbandingan yang tepat meliputi luas lahan peruntukan, kepadatan dari sebuah  

bangunan yang terbangun, dan sebagainya. Kemudian dapat   dijabarkan sebagai 

berikut: 

a. Koefisien Dasar Bangunan (KDB) adalah perbandingan antara luas dasar 

bangunan dengan luas lahan/persil, ketentuannya yaitu perbandingannya  

tidak melebihi dari 0,4 

b. Koefisien Lantai Bangunan (KLB) adalah perbandingan antara luas lantai 

bangunan dengan luas tanah, tidak kurang dari 1,5 

c. Garis Sempadan Bangunan (GSB) merupakan garis imajiner jarak terluar 

bangunan gedung terhadap tepi ruas jalan, atau bangunan lain 

d. Koefisien Bagian Bersama (KB) adalah perbandingan bagian bersama 

dengan dengan luas bangunan, tidak kurang dari 0,2 

2. Lokasi 

 Rusun dibangun di lokasi yang sesuai  dengan rencana tata ruang, rencana tata 

bangunan dan  dan rencana  lingkungan, mudah dijangkau oleh layanan 
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transportasi umum, serta dengan mempertimbangkan keserasian dengan 

lingkungan sekitarnya 

3. Tata Letak 

 Tata letak Rusun harus memperhatikan kepaduan bangunan, lingkungan, 

kawasan dan ruang, serta dengan memperhatikan faktor-faktor manfaat, 

keselamatan, keseimbangan dan keserasian 

4. Jarak Antar Bangunan dan Ketinggian 

 Jarak antar bangunan dan ketinggian ditetapkan berdasarkan persyaratan 

terhadap bahaya kebakaran, pencahayaan dan pertukaran udara alami, 

kenyamanan, serta kepadatan bangunan sesuai tata ruang kota atau peraturan 

daerah yang berlaku 

5. Jenis Fungsi Rumah Susun 

 Jenis fungsi peruntukkan rusun yaitu untuk tempt hunian dan dimungkinkan 

dalam satu rusun atau kawasan rusun memiliki jenis kombinasi fungsi hunian 

dan fungsi usaha 

6. Luas Satuan Rumah Susun 

 Luasan satuan rumah susun minimum yaitu seluas 21 m2, dengan fungsi utama 

sebagai ruang tidur atau ruang serbaguna dilengkapi dengan kamar mandi dan 

dapur 

7. Kelengkapan Rumah Susun 

 Rusun harus dilengkapi prasarana, sarana dan utilitas yang mendukung 

kesejahteraan, kelancaran dan kemudahan penghuni dalam melakukan aktivitas 

sehari-hari. Rusun dilengkapi dengan alat mobilisasi pada bangunan, pintu dan 

tangga darurat kebakaran, alat dan sistem kebakaran, penangkal petir, jaringan 

air bersih, saluran pembuangan air hujan, saluran pembuangan air limbah, 

tempat sampah, tempat jemuran, kelengkapan pemeliharaan bangunan, jaringan 

listrik, generator listrik, gas, tempat untuk pemasangan jaringan telepon dan alat 

komunikasi lainnya 

8. Mobilisasi Vertikal 

a. Rusun bertingkat rendah dengan jumlah lantai maksimum 6 lantai, 

menggunakan tangga sebagai mobilisasi vertikal 
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b. Rusun bertingkat tinggi dengan jumlah lantai lebih dari 6 lantai, 

menggunakan lift sebagai mobilisasi vertikal 

Pada  penjelasan  Undang  Undang  Rumah  Susun  disebutkan  tetang  lingkungan 

rumah  susun  yaitu  sebidang  tanah  yang  jelas  yang  diatasnya  dibangun  rumah 

susun,  termasuk  prasarana,  sarana  dan  utilitas  umum  yang  secara  keseluruhan 

merupakan  kesatuan  tempat  permukiman.  Prasarana  adalah  kelengkapan  dasar 

fisik  lingkungan  yang  meliputi  jaringan  jalan,  drainase,  sanitasi,  air  bersih,  

dan tempat  sampah.  Sarana  adalah  fasilitas  dalam  lingkungan  hunian  rusun  

yang meliputi   sarana   sosial   ekonomi   (pendidikan,   kesehatan,   peribadatan   

dan perniagaan)  dan  sarana  umum  (ruang  terbuka  hijau,  tempat  rekreasi,  sarana 

olahraga,   sarana   pemerintahan   dan   lain-lain). Sedangkan  utilitas  umum  adalah  

penunjang  pelayanan  yang  mencakup  jaringan listrik,  jaringan  telepon  dan  

jaringan  gas. Terdapat  poin  tambahan  yang disebutkan  dalam  Peraturan Menteri 

Pekerjaan Umum Nomor 05/PRT/M tahun 2007 pada  prasarana  rumah susun  yaitu 

adanya  tangga  dan  selasar.  Sedangkan  pada  utilitas  harus  dilengkapi  dengan 

perlengkapan pemadam kebakaran. 

3.5.3.  Keandalan Bangunan Gedung Pada Rumah Susun 

Menurut Jiun (2005) panduan dalam pemeriksan yang baik harus memenuhi 

3 faktor yaitu mengoptimalkan pemeriksaan secara objektif, memberikan hasil yang 

konsisten untuk bangunan gedung dengan fungsi yang serupa, dan mampu 

menyimpulkan keadaan bangunan gedung secara menyeluruh. Peraturan, panduan 

dan pedoman serta literatur yang ada menunjukan bahwa penilaian keandalan 

bangunan gedung masih dilakukan secara general dan dan cenderung subjektif 

(Wuryanti & Suhedi, 2016). Penilaian keandalan bangunan gedung rumah susun 

tetap mempertimbangkan empat kriteria keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan 

kemudahan. Serta memperhatikan komponen tambahan yang secara khusus atau 

diharuskan  terdapat pada standar teknis bangunan gedung rumah susun. Berikut 

dibawah ini merupakan Tabel 3. 3 sumber pedoman penilaian keandalan bangunan 

gedung pada rumah susun. 
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Tabel 3. 3 Landasan Hukum Bangunan Gedung Rumah Susun 

No Refrensi Keterangan 

1 

Peraturan Menteri Pekerjaan 

Umum Nomor 05/PRT/M/ 

Tahun 2007 

Tentang Pedoman Teknis 

Pembangunan Rumah Susun 

Sederhana Bertingkat Tinggi 

2 

Undang-Undang Republik 

Indonesia Nomor 20 Tahun 

2011  

Tentang Rumah Susun 

3 
Peraturan Pemerintah Nomor 

13 Tahun  2021 

Tentang Penyelenggaraan Rumah 

Susun 

 

 Penilaian keandalan bangunan gedung pada rumah susun perlu melibatkan 

komponen-komponen yang ada pada sebuah  bangunan gedung rumah susun 

sehingga dapat memaparkan keandalan bangunan gedung rumah susun secara 

keseluruhan dan tidak menimbulkan subjektivitas dan inkonsistensi penilaian. 

Intrumen penilaian keandalan bangunan gedung idealnya juga memiliki bobot 

kepentingan yang seharusnya berbeda sesuai dengan fungsi bangungan.   

3.5.4. Sistem Pengelolaan Rumah Susun 

Pada Peraturan Pemerintah No.4 Tahun 1988 tentang rumah susun tercantum 

bahwasanya dibentuknya organisasi Unit Pengelola Teknis (UPT) dalam 

pengelolaan rumah susun dibagi menjadi dua sistem meliputi; 

1. Sistem Swakelola 

 Merupakan pengelola yang berwenang dalam oprasional dan bagian dari 

organisasi atau badan pemilik rusunawa yaitu UPT Badan Usaha Milik 

Negara/Badan Usaha Milik Daerah (BUMN/BUMD) atau organisasi 

penghuni/pemilik rusunawa atau perusahaan pengembang rusunawa 

2. Sistem Kerjasama 

Yaitu kerjasama operasional yang merupakan pihak ketiga yang terdiri dari 

konsultan properti, koperasi dan perhimpunan penghuni rusunawa yang 

bekerjasama dengan pemilik atau wakil pemilik yang memegang hak dalam 

pengelolaan asset rusunawa untuk melaksanaakan tanggungjawabnya dalam 

pengelolaan operasional rusunawa dalam jangka waktu yang telah ditentukan 

sesuai perjanjian kontrak yang berlaku 



34 

 

 

 

Sturktur organisasi unit pengelola dapat dikembangkan berdasarkan kebutuhan 

organisasi serta lingkup pengelolaannya atau setidaknya memiliki bidang-bidang 

yang mengelola seperti bidang administrasi dan keuangan, bidang teknis, bidang 

pemasaran dan bidang pembinaan penghuni yang dapat dipimpin oleh seorang 

asisten manajer. 

 

3.6 Analitical Hierarchy Process (AHP) 

Metode Analytical Hierarchy Process (AHP) dipopulerkan oleh Thomas L. 

Saaty, seorang  matematikawan. . Metode penunjang pengambilan keputusan atau 

Decission Suport System (DCD) ini dapat menguraikan masalah multi faktor atau 

multi kriteria yang kompleks menjadi suatu hierarki. 

 

 

Gambar 3. 2 Analitical Hirarchy Process 

AHP memakai skala rasio untuk perbandingkan dua kriteria tanpa 

menggunakan satuan. Seperti pada Gambar 3. 2 diatas, komponen atau kriteria a 

dibandingkan dengan kriteria b, maka akan didapat nilai relatif a/b dan dilakukan 

terhadap semua kriteria atau komponen. Hasil perbandingan pasangan antar kriteria 

dituangkan dalam skala rasio antara “1” sampai “9”. Nilai “1” artinya kedua kriteria 

sama pentingnya, nilai “3” artinya satu kriteria agak sedikit lebih penting, kemudian 
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seterusnya sampai nilai “9” yang menggambarkan suatu kriteria mutlak lebih 

penting dibandingkan kriteria lainnya pada kemungkinan tertinggi. Nilai antara 

dapat digunakan untuk penilaian yang mempunyai skala antara  (Thomas L. Saaty, 

2008). 

Pemakaian AHP tidak hanya diaplikasikan pada sebuah institusi 

pemerintahan atau swasta tetapi juga dapat diimplementasikan untuk keperluan 

individu terutama pada penelitian-penelitian yang berkaitan dengan kebijakan atau 

perumusan penentuan strategi prioritas. Dalam  kehidupan kita sering menghadapi 

masalah dalam mengambil keputusan. dimana pilihan keputusan tersebut tidak 

dapat diukur secara kuantitatif dan tidak dapat tercatat secara numerik karena 

variasinya yang beragam dan bersifat kompleks, sehingga diperlukan data kualitatif 

dalam bentuk persepsi, preferensi, pengalaman, dan intuisi  mengenai pengambilan 

keputusan. Terdapat tiga prinsip utama dalam pemecahan masalah dalam AHP 

menurut Saaty, yaitu: Decomposition, Comparative Judgement, dan Logical 

Concistency. Secara umum prinsip AHP meliputi: 

1. Penyusunan Hirarki 

Dimana dalam mendefinisikan suatu masalah yang rumit dan kompleks menjadi 

lebih sistematis. Hirarki digambar berdasarkan persepsi dari pihak yang 

memiliki kompetensi. 

2. Prioritas dari setiap komponen dianggap sbagai bobot yang mewakili terhadap 

tujuan. AHP menggunakan perbandingan berpasangan (pairwise comparison) 

untuk memprioritaskan antar anggotanya. Prioritas didasarkan berdasarkan 

pendapat para ahli di bidangnya atau yang berkepentingan dalam sebuah 

pengambilan keputusan.  

3. Konsistensi dari pendapat para ahli saat memprioritaskan kriteria merupakan 

faktor yang utama dalam menentukan validitas data yang dihasilkan. 

3.6.1 Kelebihan dan Kekurangan AHP 

Dalam penggunaannya metode ini memiliki kelebihan dan kekurangan 

layaknya metode analisis lainnya. Berikut merupakan kelebihan dan kekurangan 

metode AHP (Munthafa & Mubarok, 2017): 
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1. Unity atau Kesatuan 

AHP menjadikan permasalahan yang luas dan tidak terstruktur menjadi suatu 

metodeyang fleksibel dan mudah dipahami 

2. Complexity atau Kompleksitas 

Mampu mengatasi permasalahan yang kompleks dengan pendekatan sistem 

pengintregasian secara deduktif 

3. Interdependence atau Saling Ketergantungan 

Dapat digunakan pada variabel yang saling bebas dan tidak membutuhkan 

hubungan segaris 

4. Hirarki 

Mampu mewakili ide ilmiah dalam mengelompokan variabel dalam level atau 

tingkatan yang berbeda 

5. Pengukuran 

Dapat memberi pengukuran dan metode untuk mendapatkan kepentingan 

prioritas 

6. Trade Off 

Dapat mempertimbangkan prioritas relatif faktor-faktor pada sistem sehingga 

mampu mengetahui alternatif terbaik berdasarkan tujuan 

7. Penilian dan Konsensus 

Metode AHP tidak mewajibkan adanya konsensus tetapi dapat menggabungkan 

pemikiran yang berbeda 

Kelemahannya diataranya adalah: 

5. AHP memiliki ketergantungan pada persepsi responden atau yang dianggap 

sebagai ahli sehingga terdapat keterlibatan subjektifitas 

6. Metode AHP merupakan metode matematis tanpa ada pengujian statistik 

sehingga tidak ada batas kepercayaan dan kebenaran model yang terbentuk. 

3.6.2 Prosedur Pembuatan AHP 

1. Menentukan masalah  dan tujuan   yang akan diteliti 

2. Membuat struktur hirarki dengan tujuan utama sebagai level teratas, kemudian 

disusul dengan level selanjutnya sebagai kriteria, lalu level dibawahnya. 
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3. Membuat matriks pebandingan berpasangan (pairwaise comparison) dengan 

mongkonversi nilai kepentingan kualitatif menjadi kuantitatif menggunakan 

skala 1 sampai dengan 9. Skala penilaian dapat dilihat pada Tabel 3. 4 berikut: 

Tabel 3. 4 Skala Penilaian AHP 

Intensitas 

Kepentingan 
Keterangan 

1 Kedua kriteria sama pentingnya 

3 Kriteria satu  sedikit lebih penting dari elemen lainnya 

5 Elemen satu lebih penting dari elemen sebelumnya 

7 Satu elemen jelas lebih mutlak penting daripada elemen 

lainnya 

9 Satu elemen mutlak penting dari elemen lainnya 

2, 3, 4, 5 Nilai-nilai antara dua nilai  pertimbangan-pertimbangan yang 

berdekatan 

 

4. Perhitungan bobot kepentingan dimana  setiap kriteria dilakukan perhitungan   

perbandingan berpasangan. Bobot dan prioritas   dihitung dengan matriks  atau 

penyelesaian persamaan. Jika dalam pemberian nilai kuisioner lebih dari satu 

orang maka menggunakan geometric mean. Hasil dari perbandingan 

berpasangan merupakan matriks  n x n dimana n merupakan banyaknya kriteria 

pada level hirarki.  

a. Jika dalam pemberian kuisioner melibatkan lebih dari satu orang ahli maka 

digunakan geometric mean  dengan rumus dibawah ini. 

GM =  √Z1 x Z2 x … . x Zn
𝑛

        (3.1) 

Dimana: 

GM = Geometric Mean 

Z1 = Hasil Penilaian Responden pertama 

Z2 = Hasil Penilaian Responden kedua 

n = jumlah responden   
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Matriks dapat dilihat pada Tabel 3. 5 dibawah ini.  

Tabel 3. 5 Matrik Perbandingan Berpasangan 

Kriteria C1 C2 . . Cn 

C1 a11=1 a12 .. a1n 

C2 a21 A22 = 1 .. a2n 

: : : 1 : 

Cm am1 am2 .. amn=1 

 

Nilai a11 merupakan nilai perbandingan dari anggota baris C1 terhadap kolom 

C1 yang menyatakan derajat kesetaraan kepentingan, nilai banding kriteria 

dan pengaruh nilai baris C1 terhadap kolom C1. Dalam matrik terdapat 

perbandingan dengan elemen yang sama pada diagonal utama dengan nilai 1. 

b. Menghitung Eigen Vector (EV) dan Eigen Value (λmax) 

Eigen Vector adalah nilai yang diperoleh dari matrik berukuran n x n. 

sedangkan Eigen Value merupakan vektor kolom yang bukan nol dimana 

apabila dikalikan dengan matriks ukuran n x n akan menghasilkan nilai 

perkalian dari kelipatan vektor itu sendiri. Berikut merupakan rumus dari 

eigen vector  

  EV = 
∑ 𝑛𝑖𝑙𝑎𝑖 𝑒𝑙𝑒𝑚𝑒𝑛 𝑏𝑎𝑟𝑖𝑠 𝑘𝑒−𝑛

𝑁
          (3.2) 

Dimana: 

EV = Eigen Vector 

n  = baris matriks ke-n  

N = banyak kriteria yang digunakan 

Sedangkan untuk rumus eigen value adalah sebagai berikut 

  λmax = ∑(total matriks x EV)        (3.3) 

Dimana : 

λmax = eigen value terbesar dari matriks 

5. Mengetahui konsistensi logis dengan menggunakan Eigen Vector (EV) menguji 

Indeks Konsistensi (CI) dan Konsistensi Rasio (RC). Diperlukan uji konsistensi 

untuk mengukur jawaban responden dengan rumus sebagai berikut.  
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  CI =  
𝜆𝑚𝑎𝑘𝑠−𝑛

𝑛−1
          (3.4) 

Dimana:  

CI  = Indeks Konsistensi 

λmax = eigen value terbesar dari matriks 

n  = banyaknya anggota 

6. Setelah diperoleh indeks konsistensi maka hasilnya dibandingkan dengan indeks 

konsistensi random atau Random Index (RI)  yang akan menghasilkan rasio 

konsistensi atau Consistency Ratio (CR) dengan rumus dibawah ini 

  CR = 
𝐶𝐼

𝑅𝐼
            (3.5) 

Dimana : 

CR  = consistency ratio 

Jika CR < 0,1 (10%) maka derajat konsistensi sangat baik dan apabila CR > 0,1 

(10%) maka terdapat ketidakkonistenan dan harus dilakukan pengambilan data 

ulang.. Thomas L. Saaty menetapkan batas konsistensi yang dapat dilihat pada 

Tabel 3. 6 berikut. 

 

Tabel 3. 6 Nilai Random Index (RI) 

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

RI 0 0 0,58 0,9 1,12 1,24 1,32 1,41 1,45 1,49 1,51 1,58 

 

7. Konsistensi Hirarki merupakan pengujian dengan mengalikan semua nilai 

consistency index (CI) dengan bobot suatu kriteria yang menjadi acuan pada 

suatu matriks perbandingan berpasangan dan kemudian menjumlahkannya.. 

Hasil akhirnya merupakan suatu parameter yang disebut dengan consistency 

ratio of hierarchy. Perhitungan dilakukan dengan rumus: 

CRH = 
∑(𝐶𝐼 𝑥 bobot kriteria)

∑(𝑅𝐼 𝑥  bobot kriteria)
             (3.6) 

Dimana : 

CRH = Konsistensi Hirarki 
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BAB IV  

MEETODELOGI PENELITIAN 

 

 

4.1 Jenis Penelitian 

Pada bab ini akan dijelaskan metode yang digunakan dalam penelitian ini dan 

kemudian tahapan yang akan dilalui oleh peneliti dalam melakukan penelitian. 

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif dengan pendekatan kuantitatif. 

Dalam hal ini, untuk menilai keandalan bangunan  gedung pada  penelitian ini 

digunakan teknik analisis deskriptif dan skor, yaitu suatu metode untuk 

memecahkan masalah yang ada dengan mengumpulkan informasi dan literatur, 

menyusun, menjelaskan, mengolah dan menganalisis untuk mendapatkan hasil 

akhir. Menurut Arikunto (2010) analisis deskriptif adalah penelitian yang 

dimaksudkan untuk menyelidiki keadaan, kondisi atau hal-hal lain yang sudah 

disebutkan, yang hasilnya dipaparkan dalam laporan penelitian.  Metode penilaian 

menggunakan metode skor dengan pembobotan menggunakan metode Analitic 

Hierarchy Proccess (AHP). 

 

4.2 Objek Penelitian 

Objek pada penelitian ini adalah Banguan Gedung Rusunawa Jongke yang 

terletak di Kabupaten Sleman, DIY (“-7.734011636826647, 110.36948918584851”). 

Terdiri dari 4 (empat) tower/bangunan paralel twin blok dengan masing-masing 

memiliki 5 lantai dan 96 unit hunian (total 384 unit hunian type 24 m2). Sedangkan 

subjek pada penitian ini adalah keandalan bangunan tersebut.  Lokasi dapat dilihat 

pada Gambar 4. 1 berikut  ini. 
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Gambar 4. 1 Lokasi Gedung Rusunawa Jongke 

 (Sumber : Google Earth) 

4.3 Tahap Identifikasi Awal 

Merupakan tahap awal dalam penelitian untuk mengetahui permasalahan 

yang kemudian menjadi alasan dilakukannya penelitian. Tahapan ini meliputi : 

1. Observasi Lapangan  

Dilakukan untuk mengetahui kondisi  faktual yang terjadi dilapangan yaitu 

memeriksa komponen apa saja yang ada pada bangunan gedung rumah susun 

dan apakah suatu bangunan gedung rusun memiliki keandalan dan memenuhi 

persyaratan sehingga dapat digunakan sesuai kegunaannya. 

2. Perumusan Masalah 

Rusunawa merupakan salah satu alternatif hunian yang dapat mengatasi 

permasalahan kebutuhan lahan untuk lahan hunian terutama pada daerah yang 

padat. Bangunan gedung rusunawa harus mampu melayani fungsi dari 

kegunaannya yaitu sebagai tempat hunian yang menjamin akan keselamatan dan 

kemudahan penghuninya. Kebijakan yang disahkan oleh Undang-Undang 

Republik Indonesia 28 Tahun 2002 yang mengatur penggunaan, persyaratan dan 

penegakannya, termasuk hak dan kewajiban pemilik/penghuni bangunan. 

Kebijakan tersebut dirumuskan untuk mencapai kegunaan, keamanan, 

keseimbangan dan keselarasan antara bangunan dan lingkungannya. Dengan 

berlakunya peraturan ini, semua pengelola bangunan gedung, terlepas dari 

apakah bangunan milik badan negara, swasta, publik atau asing, harus mematuhi 

semua persyaratan hukum.  
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3. Tujuan Penelitian 

Tujuan penelitian ini untuk mengetahui dan menerapkan cara penilaian 

keandalan bangunan gedung rumah susun serta menyelidiki apakah suatau 

bangunan gedung rusunawa telah memiliki keandalan bangunan gedung 

4. Studi Pustaka 

Studi pustaka yang dilakukan yaitu dengan studi literatur yang berhubungan 

dengan keandalan bangunan gedung 

4.4 Teknik  Pengambilan Data 

Merupakan suatu tahap untuk mengumpulkan data atau informasi di lapangan 

untuk menunjang penulisan dan pengolahan data dalam penelitian. Adapun metode 

pengumpulan data sebagai berikut: 

1. Data Primer  

Data primer merupakan data yang diambil langsung oleh peneliti sebagai bahan 

kebutuhan analisa. Berikut merupakan data primer yang digunakan 

a. Observasi 

Untuk mendapatkan data dan kondisi fisik bangunan gedung rusunawa  yang 

dilakukan dengan pengamatan visual. Serta penyususnan form penilaian 

keandalan bangunan gedung rumah susun yang didapatkan dari studi studi 

pustaka 

b. Wawancara  

Melakukan wawancara tidak terstruktur dengan pihak terkait  seperti 

pengelola dan penghuni untuk mendapatkan informasi mendalam terkait 

bangunan gedung rusunawa 

c. Pengisian Form Penilaian 

Melakukan penilaian bangunan gedung rumah susun pada form yang telah 

dibuat berdasarkan form SLF dan peraturan yang berlaku untuk keandalan 

bangunan gedung rumah susun. Penilaian dilakukan berdasarkan keadaan 

faktual komponen pada sub-kriteria apakah sudah memenuhi syarat indikator 

yang telah dirancang.  
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2. Data Sekunder 

Data Sekunder menurut Hasan (2002:5) dalam (Syafnidawaty, 2020) data 

sekunder yaitu data yang didapat atau dikumpulkan oleh orang yang melakukan 

penelitian dari sumber-sumber yang sudah ada. Data dipakai untuk mendukung 

data primer yang telah didapat berupa dokumen gambar kerja bangunan atau 

detail engineering design, data form SLF berdasarkan pedoman dari Peraturan 

Menteri Pekerjan Umum dan Perumahan Rakyat  No. 27 tahun 2018, serta data 

informasi lainnya seperti buku pedoman, jurnal, ataupun penelitian terdahulu. 

4.4.1 Penyusunan dan Pembobotan Kriteria 

Untuk mengetahui pembobotan pada masing masing kriteria digunakan 

metode Analitycal Hierarchy Process (AHP). Pembobotan dilakukan sesuai empat 

kriteria meliputi keselamatan, kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan (4K). Hal 

ini dilakukan agar terjadi kondisi penilaian yang yang objektif berdasarkan pada 

objek penelitian yaitu bangunan gedung yang ditinjau dari fungsinya. Melalui 

pendekatan ahli (expert opinion) atau pihak-pihak yang terkait dalam 

penyelenggaraan bidang kontruksi khususnya bangunan gedung yang dapat 

digunakan sebagai sumber informasi. Setiap narasumber diberikan kuisioner AHP 

berupa pertimbangan skala kepentingan relatif setiap kriteria dan sub-kriteria 

keandalan bangunan gedung rumah susun.  

1. Penyusunan kriteria dan sub-kriteria keandalan bangunan gedung rumah susun. 

Dari hasil pengumpulan data yang didapatkan melalui  studi literatur dan survey 

pendahulan terhadap peraturan yang berlaku, penelitian terdahulu serta modul 

pedoman teknis  mengenai keandalan bangunan gedung didapatkan hasil seperti 

pada Tabel 4. 1 berikut. 

Tabel 4. 1 Identifikasi Kriteria Persyaratan Keandalan Bangunan Gedung 

Kriteria Sub-Kriteria Peraturan 

Keselamatan 

Kemampuan Gedung Mendukung 

Beban Muatan 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

Persyaratan Struktur Bangunan 

Gedung 

a. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006  

b. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

c. PP No.16 Tahun 2021 
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Lanjutan Tabel 4. 1 Identifikasi Kriteria Persyaratan Keandalan Bangunan 

Gedung 

Kriteria Sub-Kriteria Peraturan 

 

Proteksi Kebakaran 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

26/PRT/M 2008 

d. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

e. PP No.16 Tahun 2021 

Proteksi Petir 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b.  Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Kelistrikan 

a. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

b. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

c. PP No.16 Tahun 2021 

Sistem Pengamanan Bahan Peledak 
a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

Jalur Evakuasi a. PP No.16 Tahun 2021 

Kesehatan 

Sistem Penghawaan 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Sistem Pencahayaan 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Sistem Sanitasi 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Penyediaan Air Bersih dan Minum 
a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

Pengelolaan Air Kotor atau Limbah 
a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

Pengelolaan Air Hujan 
a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 
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Lanjutan Tabel 4. 1 Identifikasi Kriteria Persyaratan Keandalan Bangunan 

Gedung 

Kriteria Sub-Kriteria Peraturan 

 

Penyaluran Gas 
a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

Sistem Utilitas a. PP No.16 Tahun 2021 

Pengelolaan Sampah a. PP No.16 Tahun 2021 

Pengguanaan Bahan Bangunan 

Gedung 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Kenyamanan 

Kenyamanan Ruang Gerak dan 

Hubungan Antarruang 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

Kenyamanan Ruang Gerak dalam 

Bangunan Gedung 

a. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

b. PP No.16 Tahun 2021 

Kondisi Udara dalam Gedung 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Kenyamanan Pandangan Dari dan 

Ke Dalam Gedung 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Kenyamanan Tingkat Getaran dan 

Kebisingan 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

Kemudahan 

Kemudahan Hubungan Ke, Dari, dan 

Di dalam Bangunan Gedung 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. PP No.16 Tahun 2021 

Kemudahan Hubungan Horisontal 

Antarruang 

a. Permen PUPR No. 

14/PRT/M 2017 

b. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

c. PP No.16 Tahun 2021 

Kemudahan Hubungan Vertikal 

Antarruang 

a. Permen PUPR No. 

14/PRT/M 2017 

b. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

c. PP No.16 Tahun 2021 
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Lanjutan Tabel 4. 1 Identifikasi Kriteria Persyaratan Keandalan Bangunan 

Gedung 

Kriteria Sub-Kriteria Peraturan 

 

Sarana Evakuasi 

a. Permen PUPR No. 

14/PRT/M 2017 

b. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018  

Kelengkapan Sarana dan Prasarana 

a. UU No. 28 Tahun 2002 

b. Permen PUPR No. 

29/PRT/M 2006 

c. Permen PUPR No. 

27/PRT/M 2018 

d. PP No.16 Tahun 2021 

 

Kemuadian dilakukan filterisasi kriteria penilaian dimana sub-kriteria yang 

dianggap memiliki kesamaan akan digabungkan atau dihilangkan dan 

disesuaikan dengan komponen pada bangunan gedung rumah susun. 

2. Perhitungan Bobot Kepentingan   

Setelah kriteria tersusun dalam hierarki maka dilakukan perhitungan prioritas 

bobot kepentingan berdasarkan jawaban responden dengan pairwaise 

comparison atau membandingan kriteria dan sub-kriteria satu dengan yang 

lainnya. Kemudian setiap kriteria dan sub-kriteria dibandingkan satu sama lain 

dengan skala rasio “1” sampai dengan “9” seperti pada Tabel 3. 4. Hasil dari 

perbandingan berpasangan merupakan matriks  n x n dimana n merupakan 

banyaknya kriteria pada level hirarki. Jika dalam pemberian kuisioner 

melibatkan lebih dari satu orang ahli maka digunakan geometric mean  dengan 

rumus (3.1) Bentuk matriks dapat dilihat pada Tabel 3. 5. Nilai a11 merupakan 

nilai perbandingan dari anggota baris C1 terhadap kolom C1 yang menyatakan 

derajat kesetaraan kepentingan, nilai banding kriteria dan pengaruh nilai baris 

C1 terhadap kolom C1. Dalam matrik terdapat perbandingan dengan elemen yang 

sama pada diagonal utama dengan nilai 1. 

a. Menghitung Eigen Vector (EV) dan Eigen Value (λmax) 

Eigen Vector adalah nilai yang diperoleh dari matrik berukuran n x n. 

sedangkan Eigen Value merupakan vektor kolom yang bukan nol dimana 

apabila dikalikan dengan matriks ukuran n x n akan menghasilkan nilai 

perkalian dari kelipatan vektor itu sendiri.  rumus dari eigen vector 
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menggunakan rumus (3.2) Sedangkan untuk rumus eigen value adalah dengan 

menggunakan rumus (3.3) 

b. Mengukur Tingkat Konsistensi 

Diperlukan uji konsistensi untuk mengukur jawaban responden dengan rumus 

(3.4). Setelah diperoleh indeks konsistensi maka hasilnya dibandingkan 

dengan indeks konsistensi random atau Random Index (RI)  yang akan 

menghasilkan rasio konsistensi atau Consistency Ratio (CR) dengan rumus 

(3.5) Jika CR < 0,1 (10%) maka derajat konsistensi sangat baik dan apabila 

CR > 0.1 (10%) maka terdapat ketidakkonistenan. Thomas L. Saaty 

menetapkan batas konsistensi seperti pada Tabel 3. 6. 

c. Pengujian Konsistensi Hirarki 

Perhitungan dilakukan dengan cara mengalikan semua nilai CI dengan bobot 

suatu yang menjadi acuan pada suatu matriks perbandingan berpasangan dan 

kemudian menjumlahkannya. Jumlah tersebut dibandingkan dengan nilai 

yang didapat dengan carasama tetapi untuk suatu matriks random. Hasil 

akhirnya berupa suatu parameter yang disebut dengan consistency ratio of 

hierarchy. Perhitungan dilakukan dengan persamaan (3.6) 

4.5 Analisis Data 

Berdasarkan data yang telah didapat, tahap selanjutnya yaitu melakukan 

pengolahan atau analisis data dengan pendekatan teoritis. 

4.5.1 Penilaian Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 

Tahap ini merupakan suatu tahap dilakukan proses penilaian untuk 

mendapatkan hasil keandalan bangunan gedung pada setiap sub-kriteria 

berdasarkan komponennya yang merupakan adaptasi dari formulir Sertifikat Laik 

Fungsi (SLF)  dan peratruan atau pedoman yang berlaku. Setiap komponen yang 

dinilai dianggap mewakili sub-kriteria dalam keandalan bangunan gedung rusun.  

1. Pemberian poin penilaian dilakukan dengan cara memeriksa  tiap sampel 

komponen dari sub-kriteria.  Poin nilai yaitu 1 sampai dengan 5 berdasarkan 

persentase kesesuaian komponen satu sampel terhadap indikator yang sudah 

dibuat  pada Tabel 4.2.  
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Tabel 4. 2 Poin Pada Tiap Sampel Komponen 

Poin Uraian 

1 Apabila sampel komponen memenuhi < 50% jumlah indikator 

2 Apabila sampel komponen memenuhi  50% - 60% jumlah indikator 

3 Apabila sampel komponen memenuhi 61% - 71% jumlah indikator 

4 Apabila sampel komponen memenuhi 71% - 81% jumlah indikator 

5 Apabila sampel komponen memenuhi 81% - 100 % jumlah indikator 

 

2. Pemberian Skor dapat dilakukan berdasarkan persentase jumlah sampel 

komponen yang memiliki setidaknya memiliki poin 5. Berikut rentang 

pemberian skor dapat dilihat pada Tabel 4.3. 

Tabel 4. 3 Skor Pada Seluruh Sampel Komponen 

Jumlah Sampel Yang Memenuhi Poin 5 (N) Skor 

N ≥ 80 % 100 

70% ≤ N < 80% 80 

60% ≤ N < 70% 60 

50% ≤ N < 60% 40 

N < 50% 20 

 

3. Perhitungan  Rata-rata Skor Sub-Kriteria  

Perhitungan ini dilakukan untuk mengetahui hasil rata-rata skor akhir kriteria   

dengan rumus: 

 Rata-Rata Skor = 
∑𝑆𝑘𝑜𝑟 𝑘𝑜𝑚𝑝𝑜𝑛𝑒𝑛 𝑝𝑎𝑑𝑎 𝑠𝑢𝑏 𝑘𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎

𝐵𝑎𝑛𝑦𝑎𝑘𝑛𝑦𝑎 𝑘𝑜𝑚𝑝𝑜𝑛𝑒𝑛 𝑝𝑎𝑑𝑎 𝑠𝑢𝑏 𝑘𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
                        (4.1) 

4. Perhitungan Skor Akhir Sub-Kriteria 

Perhitungan ini dilakukan untuk dengan rumus: 

 Skor Akhir Sub-Kriteria = Rata-rata skor  x Bobot absolut sub-kriteria        (4.2) 

5. Perhitungan Skor Akhir Kriteria  

Perhitungan dapat dilakukan dengan rumus:  

 Skor Akhir Kriteria       = 
∑𝑆𝑘𝑜𝑟 𝐴𝑘ℎ𝑖𝑟 𝑆𝑢𝑏 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎 𝑥 100 % 

𝐵𝑜𝑏𝑜𝑡 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
               (4.3) 
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6. Skor Keandalan Keseluruhan 

Perhitungan dilakukan dengan rumus: 

Keandalan keseluruhan =  ∑Skor Akhir Kriteria x Bobot Kriteria      (4.4) 

 

4.6 Kesimpulan dan Saran 

Merupakan langkah terakhir untuk menentukan apakah bangunan gedung 

rusunawa telah memenhuhi semua kriteria keandalan bangunan gedung serta 

membuat saran sebagai rekomendasi perbaikan dan penulisan penelitian 

selanjutnya. 

 

4.7 Bagan Alir Penelitian 

Untuk memudahkan pelaksanaan penelitian ini maka telah dibuat bagan alir 

atau flowchart penelitian pada Gambar 4. 2 dibawah ini. 
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Gambar 4. 2  Bagan Alir Penelitian 
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BAB V  

ANALISIS DAN PEMBAHASAN 

 

 

5.1 Data Penelitian 

Data pada penelitian ini merupakan data-data yang menunjang terkait 

penilaian keandalan bangunan gedung pada rumah susun.  

5.1.1 Hasil Pengumpulan Data Sekunder 

 Data sekunder diperoleh dari studi literatur terkait dengan keandalan 

bangunan gedung, peraturan atau kebijakan yang berlaku, serta modul dan pedoman 

teknis bangunan gedung dan rumah susun. 

1. Identifikasi Kriteria dan Sub-Kriteria Penilaian Keandalan 

Penetapan instrumen penilaian keandalan bangunan gedung pada bangunan 

gedung rumah susun dengan mengeliminasi sub-kriteria yang dianggap tidak 

diperlukan pada sebuah bangunan gedung rumah susun dan menggabungkan 

sub-kriteria yang memiliki kesamaan penamaan sehingga didapatkan intrsumen 

seperti pada tabel Tabel 5. 1 dibawah ini. 

Tabel 5. 1 Instrumen Penilaian Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 

Kriteria Sub-Kriteria 

Keselamatan 

Kemampuan Struktur Gedung Mendukung Beban 

Muatan 

Proteksi Kebakaran 

Kelistrikan dan Proteksi Petir 

Kesehatan 

Sistem Penghawaan 

Sistem Pencahayaan 

Sistem Sanitasi 

Pengguanaan Bahan Bangunan Gedung 

Kenyamanan 

 

 

 

 
 

Kenyamanan Ruang Gerak dalam Bangunan Gedung 

Kondisi Udara dalam Gedung 

Kenyamanan Pandangan 

Kenyamanan Tingkat Getaran dan Kebisingan 
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Lanjutan Tabel 5. 1 Instrumen Penilaian Keandalan Bangunan Gedung 

Rumah Susun 

Kriteria Sub-Kriteria 

Kemudahan 

Kemudahan Hubungan di Dalam Gedung 

Kemudahan Hubungan di Luar Bangunan 

Kelengkapan Sarana, Prasarana dan Sarana Evakuasi  

 

Dengan demikian maka model hirarki keandalan bagngunan gedung rumah susun 

yang didapat seperti pada gambar dibawah ini.  

 

 

Gambar 5. 1 Hierarki Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 
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kepentingan dan dianggap memiliki bobot kepentingan yang sama pada suatu sub-

kriteria. 

5.1.2. Hasil Pengumpulan Data Primer    

 Pengumpulan data primer dilakukan dengan beberapa tahapan meliputi 

observasi pada objek bangunan gedung rumah susun, kemudian wawancara dengan 

pihak terkait dan melakukan penilaian pada bangunan gedung rumah susun ketika 

formulir penilaian sudah terbentuk. 

1. Objek Penelitian 

Penelitian dilakukan di wilayah Kabupaten Sleman, Daerah Istimewa 

Yogyakarta. Objek penelitian adalah bangunan gedung Rusunawa Jongke yang 

berada di Desa Sendangadi, Kabupaten Sleman, DIY dibangun pada tahun 2010 

yang terdiri dari 4 tower blok. Masing-masing memiliki 96 unit hunian dengan 

total 384 hunian total type 24 m2. Jumlah lantai bangunan pada masing masing 

tower blok yaitu 5 lantai meliputi peruntukan pada lantai satu dengan 12 unit 

hunian difabel dan 20 unit komersil. Rusunawa Jongke memiliki fasilitas cukup 

lengkap dengan adanya taman, mushola, tempat bermain anak-anak, tempat 

parkir, dan jalan akses. Pada satu unit ruang hunian  seluas 24 m2 terdapat 1 ruang 

tamu, 1 kamar tidur, 1 kamar mandi, dapur serta ruang jemur. Fungsi ruang 

lainnya  meliputi kantor pengelola, lobi, area parkir, ruang bersama, ruang 

ibadah, serta ruang usaha.  

2. Data Umum 

1) Nama Bangunan : Gedung Rusunawa Jongke 

2) Alamat/Lokasi : Jl. Jongke, Sendangadi, Kec. Mlati, 

Kabupaten Sleman, DIY 

3) Fungsi : Bangunan Gedung Hunian Rumah Susun 

Sederhana Sewa 

4) Luas Lahan : 25.077 m2 

5) Luas Dasar Bangunan : 18.216,84 m2 

6) Jumlah Bangunan : 4 Tower Blok 

7) Jumlah Lantai  : 5 Lantai 
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8) Jumlah Total Hunian : 384 Unit 

9) Struktur Bangunan : Struktur beton bertulang dengan spesifikasi 

sebagai berikut; 

 a. Pondasi : Pondasi Tiang Pancang 

 b.  Kolom : Beton Bertulang 

 c.  Balok : Beton Bertulang 

 d.  Rangka Atap : Rangka Baja Ringan Zincalum 

 e.  Penutup Atap : Genteng Metal Berpasir 

10) Pemilik Bangunan : Dinas PU PKP Kabupaten Sleman 

11) Tahun Pembangunan : 2010 

Berikut merupakan foto kondisi eksisting bangunan gedung Rusunawa Jongke 

saat observasi di lapangan pada  dibawah ini.   

 

Gambar 5. 2 Bangunan Gedung Rusunawa Jongke 

3. Penyebaran Kuisioner 

Pada tahapan ini dilakukan penyebaran kuisioner Analitical Hierarchy Proccess 

(AHP) untuk mengetahui bobot kepentingan pada instrumen penilaian keandalan 

bangunan gedung rumah susun yang sesuai pada struktur hierarki yang telah 

terbentuk. Kuisioner berisikian perbandingan antar kriteria dan sub-kriteria 

menggunakan skala kepentingan 1 sampai dengan 9 seperti pada Tabel 3.4. 

Kuisioner disebarkan kepada pihak yang terkait dan dianggap memiliki 

kompetensi  atau ahli pada  bidang penyelenggaraan bangunan gedung, 

konstruksi bangunan gedung serta penngguna banguan gedung. Berikut 
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merupakan profil responden kuisioner AHP yang dapat dilahat pada Tabel 5. 2 

dibawah ini. 

Tabel 5. 2 Profil Responden kuisioner AHP 

No Responden Jabatan/Instansi 

1 Responden 1 Pejabat Bidang Cipta Karya DPUPKP Kab. Sleman 

2 Responden 2 Kepala UPTD Rusunawa  

3 Responden 3 Staff Pemeliharaan Bangunan UPTD Rusunawa Jongke 

4 Responden 4 Konsultan Bangunan Gedung 

5 Responden 5 Kontraktor Bangunan Gedung 

6 Responden 6 Akademisi  

7 Responden 7 Penghuni Bangunan Gedung Rusunawa Jongke 

5.2 Penentuan Bobot Kriteria Dengan AHP 

 Penentuan bobot kriteria keandalan bangunan gedung rumah susun 

didapatkan dari hasil kuisioner AHP dimana dalam kuisioner tersebut telah 

dilakukan perbandingan berpasangan antara satu kriteria dengan kriteria lain serta 

sub-kriterianya masing-masing dengan menggunakan skala intensitas kepentingan 

1 sampai dengan 9.  

5.2.1 Analisis Kuisioner AHP 

Dilakukan pengumpulan jawaban dari semua responden pada kuisioner AHP 

yang telah disebarkan. Jawaban responden kemudian dianalisis untuk mengetahui 

bobot kepentingannya.  

1. Setelah jawaban hasil kuisioner AHP didapatkan, langkah selanjutnya yaitu 

mencari geometric mean dari jawaban semua responden menggunakan 

persamaan (3.1) berikut : 

GM =  √Z1 x Z2 x … . x Zn
𝑛

 

a. Geometric mean perbandingan kriteria Keselamatan dengan Kesehatan 

GM =  √5 x 4 x 4 x 5 x 5 x 5 X 4 
7

 = 4,544 

b. Geometric mean perbandingan kriteria Keselamatan dengan Kenyamanan 

GM =  √4 x 6 x 4 x 5 x 5 x 4 X 5 
7

 = 4,518 



57 

 

 

 

c. Geometric mean perbandingan kriteria Keselamatan dengan Kemudahan 

GM =  √4 x 3 x 3 x 4 x 4 x 3 X 3 
7

 = 3,394 

d. Geometric mean perbandingan kriteria Kesehatan dengan Kenyamanan 

GM =  √3 x 3 x 3 x 4 x 3 x 2 X 2 
7

 = 2,784 

e. Geometric mean perbandingan kriteria Kesehatan dengan Kemudahan 

GM =  √3 x 3 x 3 x 2 x 3 x 2 X 1 
7

 = 2,380 

f. Geometric mean perbandingan kriteria Kesehatan dengan Kemudahan 

GM =  √1 x 0,5 x 1 x 0,5 x 1 x 2 X 0,5 
7

 = 0,774 

Perhitungan geometric mean dilakukan terhadap semua jawaban responden baik 

dari level kriteria hingga level sub-kriteria. Berikut merupakan tabel perhitungan 

geometric mean yang dapat dilihat pada Tabel 5.3, Tabel 5.4, Tabel 5.5, Tabel 

5.6, dan Tabel 5.7. 

Tabel 5. 3 Hasil Kuisioner AHP Kriteria Keandalan Bagnunan Gedung 

Rumah Susun 

No Kriteria  
Responden 

Geomean Kriteria  
R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 

1 Keselamatan 5,00 4,00 4,00 5,00 5,00 5,00 4,00 4,544 Kesehatan 

2 Keselamatan 4,00 6,00 4,00 5,00 5,00 4,00 4,00 4,518 Kenyamanan 

3 Keselamatan 4,00 3,00 3,00 4,00 4,00 3,00 3,00 3,394 Kemudahan 

4 Kesehatan 3,00 3,00 3,00 4,00 3,00 2,00 2,00 2,784 Kenyamanan 

5 Kesehatan 3,00 3,00 3,00 2,00 3,00 2,00 1,00 2,284 Kemudahan 

6 Kenyamanan 1,00 0,50 1,00 0,50 1,00 2,00 0,33 0,774 Kemudahan 

 

Tabel 5. 4 Hasil Kuisioner AHP Sub-Kriteria Keselamatan 

No 
Sub-Kriteria 

Keselamatan 

Responden Geometric 

Mean 

Sub-Kriteria 

Keselamatan R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 

1 

Kemampuan 

Menahan 

Beban Muatan 

dan Pelengkap 

3,00 3,00 3,00 4,00 3,00 4,00 3,00 3,257 
Proteksi 

Kebakaran 

2 

Kemampuan 

Menahan 

Beban Muatan 

dan Pelengkap 

3,00 3,00 2,00 3,00 2,00 3,00 2,00 2,521 

Kelistrikan 

dan Proteksi 

Petir 

3 
Proteksi 

Kebakaran 
2,00 1,00 2,00 1,00 1,00 1,00 2,00 1,346 

Kelistrikan 

dan Proteksi 

Petir 
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Tabel 5. 5 Hasil Kuisioner AHP Sub-Kriteria Kesehatan 

No 
Sub-Kriteria 

Kesehatan 

Responden Geometric 

Mean 

Sub-Kriteria 

Kesehatan R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 

1 

Sistem 

Penghawaan 3,00 3,00 2,00 1,00 3,00 3,00 3,00 2,420 

Sistem 

Pencahayaan 

2 

Sistem 

Penghawaan 1,00 0,50 0,50 0,25 0,50 0,50 1,00 0,552 

Sistem 

Sanitasi 

3 

Sistem 

Penghawaan 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,00 2,000 

Penggunaan 

Bahan 

Material 

4 

Sistem 

Pencahayaan 0,33 0,33 0,25 0,33 0,50 0,33 0,33 0,339 

Sistem 

Sanitasi 

5 

Sistem 

Pencahayaan 2,00 0,50 2,00 0,50 2,00 0,33 2,00 1,042 

Penggunaan 

Bahan 

Material 

6 

Sistem 

Sanitasi 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 1,00 2,00 2,034 

Penggunaan 

Bahan 

Material 

 

Tabel 5. 6 Hasil Kuisioner AHP Sub-Kriteria Kenyamanan 

No 
Sub-Kriteria 

Kenyamanan 

Responden Geometric 

Mean 

Sub-Kriteria 

Kenyamanan R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 

1 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam 

Bangunan 

Gedung 

2,00 2,00 2,00 3,00 2,00 2,00 3,00 2,246 
Kondisi Udara 

dalam Ruang 

2 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam 

Bangunan 

Gedung 

3,00 4,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,00 3,126 
Kenyamanan 

Pandangan 

3 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam 

Bangunan 

Gedung 

3,00 2,00 2,00 3,00 3,00 3,00 3,00 2,672 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 

Kebisingan 

4 
Kondisi Udara 

dalam Ruang 
2,00 3,00 3,00 2,00 4,00 3,00 3,00 2,784 

Kenyamanan 

Pandangan 

5 
Kondisi udara 

dalam Ruang 
3,00 3,00 2,00 3,00 3,00 4,00 3,00 2,950 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 

Kebisingan 

6 
Kenyamanan 

Pandangan 
2,00 2,00 0,33 0,50 1,00 1,00 0,50 0,855 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 

Kebisingan 
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Tabel 5. 7 Hasil Kuisioner AHP Sub-Kriteria Kemudahan 

No 
Sub-Kriteria 

Keselamatan 

Responden Geometric 

Mean 

Sub-Kriteria 

Keselamatan R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 

1 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 

1,00 0,50 2,00 1,00 0,50 1,00 0,50 0,820 

Kemudahan 

Hubungan 

Vertikal 

2 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 

0,33 0,33 0,50 0,50 0,50 0,50 0,33 0,420 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 

3 

Kemudahan 

Hubungan 

Vertikal 

0,33 0,33 0,33 0,50 0,50 0,50 0,50 0,420 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 

 

2. Membuat matriks perbandingan berpasangan dari hasil geometric mean. 

Perbandingan pada kriteria dan sub-kriteria yang sama diberi nilai 1 dan  berlaku 

resiprokal. Kemudian menjumlahkan nilai per kolom. Hasil matriks 

perbandingan kriteria dan sub-kriteria ditunjukan  pada Tabel 5.8, Tabel 5.9, 

Tabel 5.10, Tabel 5.11 dan Tabel 5.12 berikut.  

Tabel 5. 8 Matriks Perbandingan Berpasangan Kriteria 

No Kriteria Keselamatan Kesehatan Kenyamanan Kemudahan 

1 Keselamatan 1 4,544 4,518 3,394 

2 Kesehatan 0,220 1 2,784 2,284 

3 Kenyamanan 0,221 0,359 1 0,774 

4 Kemudahan 0,295 0,438 1,292 1 

Jumlah 1,736 6,341 9,593 7,452 
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Tabel 5. 9 Matriks Perbandingan Berpasangan Sub-Kriteria Keselamatan 

No 
Sub-Kriteria 

Keselamatan 

Sistem 

Penghawaan 
Proteksi Kebakaran 

Kelistrikan dan 

Proteksi Petir 

1 
Sistem 

Penghawaan 
1 3,257 2,521 

2 
Proteksi 

Kebakaran 
0,307 1 1,346 

3 
Kelistrikan dan 

Proteksi Petir 
0,397 0,743 1 

Jumlah 1,704 5,000 4,867 

 

Tabel 5. 10 Matriks Perbandingan Berpasangan Sub-Kriteria Kesehatan 

No 
Sub-Kriteria 

Kesehatan 

Sistem 

Penghawaan 

Sistem 

Pencahayaan 

Sistem 

Sanitasi 

Penggunaan 

Bahan 

Material 

1 
Sistem 

Penghawaan 
1 2,420 0,552 2,000 

2 
Sistem 

Pencahayaan 
0,413 1 0,339 1,042 

3 Sistem Sanitasi 1,811 2,950 1 2,034 

4 
Penggunaan 

Bahan Material 
0,500 0,960 0,492 1 

Jumlah 3,725 7,330 2,383 6,076 

 

Tabel 5. 11 Matriks Perbandingan Berpasangan Sub-Kriteria Kenyamanan 

No Kenyamanan 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam 

Bangunan 

Gedung 

Kondisi 

Udara 

dalam 

Ruang 

Kenyamanan 

Pandangan 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 

Kebisingan 

1 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam Bangunan 

Gedung 

1 2,246 3,126 2,672 

2 
Kondisi Udara 

dalam Ruang 
0,445 1 2,784 2,950 

3 
Kenyamanan 

Pandangan 
0,320 0,359 1 0,855 

4 

Kenyamanan 

Tingkat Getaran 

dan Kebisingan 

0,374 0,339 1,170 1 

Jumlah 2,139 3,944 8,080 7,477 
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Tabel 5. 12 Matriks Perbandingan Berpasangan Sub-Kriteria Kemudahan 

No 
Sub-Kriteria 

Kemudahan 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 

Kemudahan 

Hubungan Vertikal 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 

1 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 
1 0,820 0,420 

2 
Kemudahan 

Hubungan Vertikal 
1,219 1 0,420 

3 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 
2,380 2,380 1 

Jumlah 4,599 4,200 1,840 

 

3. Perhitungan bobot prioritas atau kepentingan didapatkan dengan melakukan 

normalisasi yaitu membagi nilai sel dengan jumlah sel secara veritikal sehingga 

pada kriteria tiap baris didapatkan nilai 1.  Bobot prioritas dihitung dengan 

jumlah tiap kolom secara horisontal dibagi banyaknya anggota perbandingan 

atau menggunakan rata-rata. Berikut merupakan bobot prioritas pada kriteria dan 

sub-kriteria yang dapat dilihat pada Tabel 5.13, Tabel 5.14, Tabel 5.15, Tabel 

5.16, dan  Tabel 5.17 dibawah ini. 

Tabel 5. 13 Bobot Kepentingan pada Level Kriteria Keandalan 

No Kriteria Keselamatan Kesehatan Kenyamanan Kemudahan Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

1 Keselamatan 0,576 0,717 0,471 0,455 2,219 0,555 

2 Kesehatan 0,127 0,158 0,290 0,306 0,881 0,220 

3 Kenyamanan 0,128 0,057 0,104 0,104 0,392 0,098 

4 Kemudahan 0,170 0,069 0,135 0,134 0,508 0,127 

 

Tabel 5. 14 Bobot Kepentingan pada Level Sub-Kriteria Keselamatan 

No 
Sub-Kriteria 

Keselamatan 

Kemampuan 

Menahan Beban 

Muatan dan 
Pelengkap 

Proteksi 

Kebakaran 

Kelistrikan dan 

Proteksi Petir 
Jumlah 

Bobot 

Prioritas 

1 

Kemampuan 

Menahan Beban 
Muatan dan 

Pelengkap 

0,587 0,651 0,518 1,756 0,585 

2 
Proteksi 

Kebakaran 
0,180 0,200 0,277 0,657 0,219 

3 
Kelistrikan dan 

Proteksi Petir 
0,233 0,149 0,205 0,587 0,196 
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Tabel 5. 15 Bobot Kepentingan pada Level Sub-Kriteria Kesehatan 

No 
Sub-Kriteria  

Kesehatan 

Sistem 

Penghawaan 

Sistem 

Pencahayaan 

Sistem 

Sanitasi 

Penggunaan 

Bahan 
Material 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

1 
Sistem 

Penghawaan 
0,268 0,330 0,232 0,329 1,159 0,290 

2 
Sistem 

Pencahayaan 
0,111 0,136 0,142 0,171 0,561 0,140 

3 Sistem Sanitasi 0,486 0,402 0,420 0,335 1,643 0,411 

4 
Penggunaan 

Bahan Material 
0,134 0,131 0,206 0,165 0,636 0,159 

 

Tabel 5. 16 Bobot Kepentingan pada Level Sub-Kriteria Kenyamanan 

No 
Sub-Kriteria 
Kenyamanan 

Kenyamanan 
Ruang Gerak 

dalam 

Bangunan 
Gedung 

Kondisi 

Udara 
dalam 

Ruang 

Kenyamanan 
Pandangan 

Kenyamanan 

Tingkat 
Getaran dan 

Kebisingan 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

1 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam Bangunan 
Gedung 

0,467 0,569 0,387 0,357 1,781 0,445 

2 
Kondisi Udara 

dalam Ruang 
0,208 0,254 0,345 0,395 1,201 0,300 

3 
Kenyamanan 
Pandangan 

0,150 0,091 0,124 0,114 0,479 0,120 

4 

Kenyamanan 

Tingkat Getaran 

dan Kebisingan 

0,175 0,086 0,145 0,134 0,539 0,135 

 

Tabel 5. 17 Bobot Kepentingan pada Level Sub-Kriteria Kemudahan 

No Kemudahan 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 

Kemudahan 

Hubungan 

Vertikal 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 

Jumlah Bobot Prioritas 

1 
Kemudahan 
Hubungan 

Horisontal 

0,217 0,195 0,228 0,641 0,214 

2 
Kemudahan 
Hubungan 

Vertikal 

0,265 0,238 0,228 0,732 0,244 

3 

Kelengkapan 

Sarana dan 
Prasarana 

0,517 0,567 0,543 1,627 0,542 

 

4. Melakukan uji konsistensi pada level kriteria dan masing-masing level sub-

kriteria. Contoh perhitungan uji konsistensi pada level kriteria sebagai berikut. 

a. Mengklikan Matriks dengan Bobot Priotitas  

1,000 4,544 4,518 3,394  0,555  2,429 

0,220 1,000 2,784 2,284 X 0,220 = 0,905 

0,221 0,359 1,000 0,774  0,098  0,398 

0,295 0,438 1,292 1,000  0,127  0,514 
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b. Mencari nilai konsistensi atau nilai eigen vector (λ) dengan rumus dibawah 

ini 

Vektor Konsistensi (λ) = [
Vektor Matriks x Bobot Priotitas 

Vektor Bobot Prioritas
] 

= [
2,492  0,905   0,398   0,514 

0,555   0,222   0,098   0,127
] 

    = [4,379   4,109   4,061   4,046] 

c. Mencari Maximum Eigen Value atau λ maks dengan menghitung rata-rata 

nilai konsistensi atau nilai eigen. 

λ maks    = 
4,379   4,109   4,061   4,046

4
  

    = 4,149 

d. Nilai Konsistensi Indeks (CI) dengan persamaan (3.4) berikut 

CI   = 
λ maks−n

𝑛−1
 

    = 
4,149−4

4−1
 

    = 0,050 

e. Mencari konsistensi rasio (CR) yaitu dengan membagi nilai konsistensi 

indeks (CI) dengan Random Indeks (RI) yang terdapat pada tabel Random 

Index  Pada contoh ini adalah perhitungan pada level kriteria dimana terdapat 

4 kriteria atau 4 matriks maka RI yang digunakan adalah 0,90.  

CR   = 
𝐶𝐼

𝑅𝐼
 

    = 
0,050

0,90
 

    = 0,055 

Hasil analisis dari kuisioner AHP yang didapatkan dari responden menunjukan 

nilai yang konsisten karena semua nilai CR < 0,1.  Dibawah ini merupakan hasil  

uji konsistensi jawaban kuisioer AHP yang ditampilkan pada Tabel 5.18, Tabel 

5.19, Tabel 5.20, Tabel 5.21, dan Tabel 5.22. 
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Tabel 5. 18 Hasil Uji Konsistensi Matriks Kriteria Keandalan 

No Kriteria Keselamatan Kesehatan Kenyamanan Kemudahan Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

Matriks x 

Prioritas 

Konsistensi 

(Eigen/λ) 

1 Keselamatan 0,576 0,717 0,471 0,455 2,219 0,555 2,429 4,379 

2 Kesehatan 0,127 0,158 0,290 0,306 0,881 0,220 0,905 4,109 

3 Kenyamanan 0,128 0,057 0,104 0,104 0,392 0,098 0,398 4,061 

4 Kemudahan 0,170 0,069 0,135 0,134 0,508 0,127 0,514 4,046 

λ maks (MEV) 4,149 

Keterangan :  CI 0,050 

RI 0,9 

CR 0,055 Konsisten 

 

Tabel 5. 19 Hasil Uji Konsistensi Matriks Sub-Kriteria Keselamatan 

No Keselamatan 

Kemampuan 

Menahan 

Beban 
Muatan dan 

Pelengkap 

Proteksi 

Kebakaran 

Kelistrikan 
dan 

Proteksi 

Petir 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

Matriks x 

Prioritas 

Konsistensi 

(Eigen/λ) 

1 

Kemampuan 
Menahan 

Beban Muatan 

dan Pelengkap 

0,587 0,651 0,518 1,756 0,585 1,792 3,060 

2 
Proteksi 

Kebakaran 
0,180 0,200 0,277 0,657 0,219 0,662 3,024 

3 

Kelistrikan 

dan Proteksi 
Petir 

0,233 0,149 0,205 0,587 0,196 0,590 3,018 

λ maks (MEV) 3,034 

Keterangan : CI 0,017 

RI 0,58 

CR 0,029 Konsisten  

 

Tabel 5. 20 Hasil Uji Konsistensi Matriks Sub-Kriteria Kesehatan 

No Kesehatan 
Sistem 

Penghawaan 
Sistem 

Pencahayaan 
Sistem 
Sanitasi 

Penggunaan 

Bahan 

Material 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

Matriks 

x 

Prioritas 

Konsistensi 
(Eigen/λ) 

1 
Sistem 

Penghawaan 
0,268 0,330 0,232 0,329 1,159 0,290 1,174 4,051 

2 
Sistem 

Pencahayaan 
0,111 0,136 0,142 0,171 0,561 0,140 0,565 4,028 

3 
Sistem 

Sanitasi 
0,486 0,402 0,420 0,335 1,643 0,411 1,673 4,073 

4 
Penggunaan 

Bahan 

Material 

0,134 0,131 0,206 0,165 0,636 0,159 0,641 4,028 

λ maks (MEV) 4,045 

Keterangan : CI 0,015 

RI 0,9 

CR 0,017 Konsisten  
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Tabel 5. 21 Hasil Uji Konsistensi Matriks Sub-Kriteria Kenyamanan 

No Kenyamanan 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 
dalam 

Bangunan 

Gedung 

Kondisi 

Udara 

dalam 
Ruang 

Kenyamanan 

Pandangan 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 
Kebisingan 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

Matriks 
x 

Prioritas 

Konsistensi 

(Eigen/λ) 

1 

Kenyamanan 

Ruang Gerak 

dalam 
Bangunan 

Gedung 

0,467 0,569 0,387 0,357 1,781 0,445 1,854 4,163 

2 

Kondisi 

Udara dalam 

Ruang 

0,208 0,254 0,345 0,395 1,201 0,300 1,229 4,095 

3 
Kenyamanan 

Pandangan 
0,150 0,091 0,124 0,114 0,479 0,120 0,485 4,055 

4 

Kenyamanan 

Tingkat 

Getaran dan 
Kebisingan 

0,175 0,086 0,145 0,134 0,539 0,135 0,543 4,029 

λ maks (MEV) 4,085 

Keterangan : CI 0,028 

RI 0,9 

CR 0,032 Konsisten  

 

Tabel 5. 22 Hasil Uji Konsistensi Matriks Sub-Kriteria Kemudahan 

No Kemudahan 

Kemudahan 

Hubungan 

Horisontal 

Kemudahan 

Hubungan 

Vertikal 

Kelengkapan 

Sarana dan 

Prasarana 

Jumlah 
Bobot 

Prioritas 

Matriks 

x 

Prioritas 

Konsistensi 

(Eigen/λ) 

1 
Kemudahan 
Hubungan 

Horisontal 

0,217 0,195 0,228 0,641 0,214 0,642 3,003 

2 

Kemudahan 

Hubungan 
Vertikal 

0,265 0,238 0,228 0,732 0,244 0,732 3,003 

3 

Kelengkapan 

Sarana dan 
Prasarana 

0,517 0,567 0,543 1,627 0,542 1,631 3,007 

λ maks (MEV) 3,004 

Keterangan : CI 0,002 

RI 0,58 

CR 0,004 Konsisten 

 

f. Melakukan uji konsistensi hirarki dengan langkah pertama mencari nilai 

consistency index of hierarchy dengan cara mengkalikan secara vektor bobot 

kepetingan kriteria dengan indeks konsistensi dan kemudian menjumlahkannya. 

CRH = 
𝐶𝐼𝐻

𝑅𝐼𝐻
  

  = 
∑(𝐶𝐼 𝑥 bobot kriteria)

∑(𝑅𝐼 𝑥 bobot kriteria)
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CIH   = 0+(0,017   0,015   0,028   0,002)  x  

 

 

CIH   = 0,016 

 

RIH   = 0+(0,580   0,900   0,900   0,580)  x  

 

 

CIR   = 0,682 

Sehingga nilai CRH adalah 

CRH = 
0,016

0,682
 

CRH = 0,023 

Dari hasil tersebut maka didapatkan hasil bahwa nilai konsistensi rasio  dari 

keseluruhan hirarki kurang dari 0,1 atau 10% sehingga hirarki konsisten dan 

dapat diterima.  

5.2.2 Bobot pada Hirarki Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 

Hasil dari analisis kuisioner AHP menunjukan semua jawaban responden  

konsisten sehingga bobot yang telah diperoleh dapat digunakan pada hirarki mulai 

dari level kriteria hingga level sub-kriteria. Berikut merupakan hasil pembobotan 

kriteria yang dapat dilihat pada Tabel 5.23 dibawah ini. 

Tabel 5. 23 Bobot Kepentingan Kriteria Keandalan Bangunan Gedung 

Rumah Susun 

Kriteria  Keselamatan Keseahatan Kenyamanan Kemudahan Total 

Bobot AHP 0,555 0,220 0,098 0,127 1 

Persentase 55,5% 22,0% 9,8% 12,7% 100% 

 

 Pada level sub-kriteria dilakukan perhitungan bobot absolut yaitu dengan 

mengkalikan  bobot AHP  sub-kriteria dengan bobot AHP kriterianya. Berikut 

0,555 

0,220 

0,098 

0,127 

0,555 

0,220 

0,098 

0,127 
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merupakan hasil pembobotan pada level sub-kriteria yang dapat dilihat pada Tabel 

2.4  dibawah ini. 

Tabel 5. 24 bobot Kepentingan Pada Sub-Kriteria Keandalan Bangunan 

Geudng Rumah Susun 

Kriteria Sub-Kriteria 
Bobot 

AHP 

Bobot 

Absolut 
Persentase 

Keselamatan 

Kemampuan Menahan 

Beban Muatan dan 

Pelengkap 

0,585 0,325 32,5% 

Proteksi Kebakaran 0,219 0,121 12,1% 

Kelistrikan dan Proteksi 

Petir 
0,196 0,109 10,9% 

Keseahatan 

Sistem Penghawaan 0,290 0,064 6,4% 

Sistem Pencahayaan 0,140 0,031 3,1% 

Sistem Sanitasi 0,411 0,090 9,0% 

Penggunaan Bahan 

Material 
0,159 0,035 3,5% 

Kenyamanan 

Kenyamanan Ruang 

Gerak dalam Bangunan 

Gedung 

0,445 0,044 4,4% 

Kondisi Udara dalam 

Ruang 
0,300 0,029 2,9% 

Kenyamanan Pandangan 0,120 0,012 1,2% 

Kenyamanan Tingkat 

Getaran dan Kebisingan 
0,135 0,013 1,3% 

Kemudahan 

Kemudahan Hubungan 

Horisontal 
0,214 0,027 2,7% 

Kemudahan Hubungan 

Vertikal 
0,244 0,031 3,1% 

Kelengkapan Sarana dan 

Prasarana 
0,542 0,069 6,9% 

Total 1 100% 

 

 Sehingga dapat ditampilkan pada gambar struktur hirarki keandalan 

bangunan gedung rumah susun  beserta bobot kepentingannya.  angka di dalam 

kurung merupakan bobot absolut pada level subkriteria. Struktur hirarki dapat 

dilihat pada Gambar 5. 3 berikut. 
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Gambar 5. 3 Pembobotan Hirarki Keandalan Bangunan Gedung Rumah 

Susun 

 

5.3 Penilaian Kriteria Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun Jongke 

Skenario penilaian keandalan bangunan gedung rumah susun digunakan 

untuk menentukan tingkat keandalan bangunan gedung rumah susun. Penilaian 

meliputi 4 kriteria persyaratan keandalan bangunan gedung yaitu keselamatan, 

kesehatan, kenyamanan, dan kemudahan. 

5.3.1 Penentuan Skor dan Indikator Penilaian Komponen  Sub-Kriteria 

Pemberian skor  pada komponen sub-kriteria diberikan berdasarkan poin 

yang diperoleh kondisi asli pada bangunan gedung rumah susun.  

1. Tiap sampel komponen diberi poin berdasarkan persentase  seperti pada Tabel 

4. 2. Contoh penilaian pada komponen pondasi dimana satu sampel komponen 

terperiksa telah memenuhi semua indikator yang artinya 100% dari jumlah 

indikator maka satu sampel komponen pondasi  tersebut memperoleh poin 5. 

2. Skor diberikan berdasarkan persentase jumlah sampel komponen yang memiliki 

setidaknya poin 5 dengan jumlah total sampel komponen tersebut. Contoh 

perhitungan pada komponen pondasi yang memiliki 8 sampel dimana semua 

sampel memiliki poin 5 yang berarti 100% sampel memenuhi indikator seperti 

pada Tabel 4.7  yaitu N ≥ 80% maka komponen pondasi memperoleh skor 100.  
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5.3.2 Penerapan Penilaian Keandalan Kriteria Keselamatan 

Pada penilaian keandalan kriteria keselamatan terdapat komponen pada tiap 

sub-kriteria nya. 

1. Kemampuan menahan beban muatan dan pelengkap dengan penilaian 

komponennya seperti pada tabel dibawah ini 

Tabel 5. 25 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kemampuan Menahan Beban 

Muatan dan Pelengkap  

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Pondasi 

Tidak ada tanda-tanda kerusakan 

pada pondasi yang mengakibatkan 

rusaknya struktur di atasnya dan 

memiliki jarak  cukup jauhdengan 

pohon besar  

8 8 100,00% 100 

2 Kolom 

Ditemukan beberapa kolom 

ditumbuhi lumut pada permukaan 

kolom dikarenakan lembab dan 

ditemukan kolom dengan selimut 

terkelupas sehingga besi tulangan 

terlihat berkarat  

16 20 80,00% 100 

3 Balok 

Pada balok  ditemukan permukaan 

yang ditumbuhi lumut 

dikarenakan lembab dan 

didapatkan balok  dengaan kondisi 

retak rambut namun hanya lapisan 

permukaan 

14 20 70,00% 80 

4 Pelat Lantai 

terdapat beberapa titik dimana 

tulangan pada pelat lantai bagian 

bawah terlihat akibat 

terkelupasnya selimut beton  

14 20 70,00% 80 

5 Dinding 

ditemukan dinding retak 

halusyang berukuran variatif, dan 

terdapat retakan diantara 

sambungan kolom dan dinding, 

dinding yang rembes 

12 20 60,00% 60 

6 
Rangka 

Atap 

Tidak terlihat tanda tanda 

kerusakan atap dikarenakan 

bentuk yang tegas sesuai dengan 

gambar rencana dan semua 

indikator terpenuhi 

8 8 100,00% 100 

7 
Penutup 

Atap 

Terdapat lekukan pada beberapa 

titik atap  
7 8 87,50% 100 

8 Plafond 
terlihat pada beberapa titik plafon 

yang berjamur  dan berlubang   
14 20 70,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 87,5 
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2. Proteksi Kebakaran hasil penilaian mendapatkan skor 94,29 seperti pada 

Tabel 5.26 dibawah ini  

Tabel 5. 26 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Proteksi Kebakaran 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Kompartemenisasi 

Kompartemenisasi diterapkan 

dengan baik pada seluruh tower 

blok bangunan gedung rusun 

8 8 100,00% 100 

2 Persediaan Air 

Setiap gedung memiliki 

persediaan air yang cukup  

dengan semua indikator terpenuhi 

4 4 100,00% 100 

3 APAR 
Terdapat apar yang kurang sesuai 

penempatannya 
7 8 87,50% 100 

4 Sprinkler 

Sprinkler terpasang dengan baik 

dan tidak ada tanda kerusakan 

fisik  

8 8 100,00% 100 

5 
Alarm Pendeteksi 

Api/Asap 

Terpasang dengan memenuhi 

semua persyaratan indikator 
8 8 100,00% 100 

6 Hidrant 

Pada bagian luar bangunan 

terdapat hidrant yang kondisi 

fisiknya berkarat dan terdapat  

5 8 62,50% 60 

7 

Manajemen 

Keselamatan 

Kebakaran 

Terdapat manajemen 

keselamatan kebakaran pada 

gedung rusunawa yang terlaksana 

sesuai dengan indikator 

1 1 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 94,29 

 

3. Kelistrikan dan Proteksi Petir disajikan pada Tabel 5.27 berikut dengan 

mendapatkan skor 90. 

Tabel 5. 27 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kelistrikan Proteksi Petir 

No Komponen Catatan 

Jumlah  

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentas

e Sampel 
Skor 

1 

Power 

Supply 

(UPS) 

Power supply dapat berfungsi dan 

ditempatkan terpisah dari bangunan 

gedung utama dan indikator lain 

terpenuhi 

1 1 100,00% 100 

2 
Instalasi 

Kabel 

Pada instalasi kabel khususnya untuk 

penerangan pada unit hunian dan bagian 

selasar terlihat kerusakan pelindung 

kabel 

13 20 65,00% 60 

3 

Sistem 

Pembumia

n 

Sistem pembumian terpasang dengan 

baik dan tidak terlihat kerusakan fisik 
4 4 100,00% 100 

4 
Penangkal 

Petir 

Penangkal petir terpasang sesuai dengan 

kebutuhan bangunan gedung 
4 4 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 90 
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5.3.3 Penerapan Penilaian Keandalan Kriteria Kesehatan 

Penilaian  keandalan pada kriteria kesehatan sebanyak 4 sub-kriteria dengan 

masing-masing komponennya 

1. Sistem Penghawaan mempunyai 4 komponen yang dinilai  dan hasil penilaian  

mendapatkan skor akhir 85. Dapat dilihat pada Tabel 5.28 dibawah ini 

Tabel 5. 28 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Sistem Penghawaan 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Lubang 

ventilasi 

Terdapat lubang ventilasi yang tertutup 

dan terdapat keretakan 
17 20 85,00% 100 

2 Jendela 
Ditemukan jendela yang tidak dapat 

terbuka dikarenakan engsel berkarat 
14 20 70,00% 80 

3 Roster 
Kondisi roster berdebu karena tidak 

adanya pemeliharaan 
5 8 62,50% 60 

4 
AC/Ventilas

i mekanik 

Seluruh ventilasi mekanik terpasang 

dengan baik  sesuai dengan indikator 
4 4 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 85 

 

2. Sistem Pencahayaan  mendapatkan skor  akhir sebesar 75  dengan  masing-

masing kompoennya seperti pada Tabel 5.29 dibawah ini 

Tabel 5. 29 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Sistem Pencahayaan 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Jendela 

Banyak ditemukan kaca jendela 

yang berdebu dan penuh dengan 

tempelan serta ditemukan kaca 

jendela retak 

14 20 70,00% 80 

2 Glassblock 
Kondisi sambungan pada 

glassblock tidak rata 
6 8 75,00% 80 

3 Lampu 

Terdapat  lampu yang tidak 

berfungsi pada bagian selasar dan 

pecah 

4 8 50,00% 40 

4 
Pencahayaan 

darurat 

Penccahayaan darurat berfungsi 

dengan baik sesuai dengan 

indikator 

4 4 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 75 

 

3. Sistem Sanitasi memiliki kompoen terbanyak dibanding sub-kiteria lain pada  

kriteria kesehatan. Sistem sanitasi memperoleh skor 70.   Selengkapnya dapat 

dilihat pada Tabel 5. 30 berikut. 
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Tabel 5. 30 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Sistem Sanitasi 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Sistem Air 

Bersih 

Terdapat kebocoran pada beberapa 

keran air bersih  
15 20 75,00% 80 

2 
Sistem Air 

Kotor 

Ditemukan kebocoran kecil pada  

sambungan pipa menyebabkan 

komponen lain lembab 

12 20 60,00% 60 

3 
Pengelolaan 

Air Hujan 

Ditemukan sumbatan lubang 

drainase pada koridor  
6 8 75,00% 80 

4 Pompa Air 
terdapat kebisingan yang 

mengganggu pada pompa air  
3 4 75,00% 80 

5 
Tempat cuci 

Tangan 

Ditemukan tempat cuci tangan 

yang memiliki kekurangan tekanan 

air dan kebocoran 

5 8 62,50% 60 

6 

Kamar 

Mandi dan 

Toilet  

Ditemukan beberapa toilet memiiki 

lantai yang pecah dan retak, keran 

air bocor, handel pintu rusak 

5 8 62,50% 60 

7 
Saluran 

Drainase 

Terdapat beberapa titik saluran 

drainase yang penuh dengan 

sampah dan kotoran 

5 8 62,50% 60 

8 

Sistem 

Pengelolaan 

Sampah 

Terdapat tempat sampah yang 

tidak digolongkan dan pada 

pengumpulan sampah di lantai 

dasar sering terjadi penumpukan 

sampah 

3 4 75,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 70 

 

4. Penggunaan Bahan Material Bangunan mendapatkan skor 65 dengan rincian 

seperti pada Tabel 5. 31 berikut. 

Tabel 5. 31 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Penggunaan Bahan Material 

Bangunan 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Pelapis 

Dinding 

Ditemukan beberapa titik pelapis 

dinding berkapur dan terdapat 

lepuhan, berjamur serta noda 

coretan 

5 8 62,50% 60 

2 
Muka 

Lantai 

Banyak didapatkan keramik yang 

retak, pecah, hingga terlepas   
4 8 50,00% 40 

3 
Pelapis 

Plafond 

Terlihat garis sambungan pada 

pelafon dikarenakan keretakan 

pelapis plafond 

5 8 75,00% 80 

4 Kusen 
Ditemukan kusen yang penyok dan 

cat  permukaan terkelupas  
5 8 75,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 65 
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5.3.4 Penerapan Penilaian Keandalan Kriteria Kenyamanan 

Pada kriteria kenyamanan terdapat 4 sub-kriteria dibawahnya. Masing-

masing sub-kriteria diperiksa dan dinilai komponennya.  

1. Kenyamanan Ruang Gerak Dalam Bangunan Gedung memiliki satu komponen 

utama yaitu ruang. Ruang yang diperiksa sebagai sampel terdiri dari berbagai 

jenis dan fungsi ruangan  pada rusunawa Jongke dan mendapatkan skor 60. 

Berikut hasil pemberian skor seperti pada Tabel 5. 32 berikut. 

Tabel 5. 32 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kenyamanan Ruang Gerak 

dalam Bangunan Gedung 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Ruang 

Ditemukan beberapa ruang berisi 

perabotan melebihi kapasitas dan 

tidak terpakai, serta penggunaan 

ruang tidak sesuai dengan 

fungsinya 

12 20 60,00% 60 

Rata-rata Skor Akhir 60 

 

2. Kondisi Udara Dalam Ruang memiliki dua aspek komponen dengan 

mendapatkan skor 100. Dapat dilihat pada Tabel 5. 33 berikut. 

Tabel 5. 33 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kondisi Udara dalam Ruang 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Suhu 

Ruang 

Suhu  tergolong nyaman bagi 

pengguna ruangan yaitu rata rata 

25 C° dan indikator lain dapat 

terpenuhi 

8 8 100,00% 100 

2 
Sirkulasi 

udara 

Sirkulasi udara berjalan dengan 

baik dengan pertukaran udara 

bersih dan memenuhi semua 

idikator 

8 8 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 100 

 

3. Kenyamanan Pandangan mendapatkan skor 100 dari hasil pemeriksaan dan 

penilaian. Adapun hasil penilaian dapat dilihat pada Tabel 5. 34 berikut. 
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Tabel 5. 34 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kenymanan Pandangan 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 

Pencegah 

Gangguan 

Silau 

Terdapat tritisan/kanopi dan 

sunscreen pada setiap bukaan 

dengan kondisi fisik baik  

8 8 100,00% 100 

2 

Pandangan 

dari dalam 

Bangunan 

Gedung 

Pandangan daridalam gedung 

tidak terganggu dan terdapat 

jarak antara bangunan gedung 

8 8 100,00% 100 

3 

Pandangan 

dari Luar 

Bangunan 

Gedung 

Pandangan dari luar bangunan 

tidak terganggu dan privasi 

pengguna bangunan gedung 

masih terjaga  

8 8 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 100 

 

4. Kenyamanan Tingkat  Getaran dan Kebisingan memperoleh skor 100 dari hasil 

pemeriksaan dan penilaian. Hasil penilaian dapat dilihat pada Tabel 5. 35 berikut 

Tabel 5. 35 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kenyamanan Tingkat  

Getaran dan Kebisingan 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Peredam 

Suara 

Peredam suara mampu 

menghambat suara bising dari luar 

ruangan 

4 4 100,00% 100 

2 
Tingkat 

Kebisingan 

Tingkat kebisingan tidak 

mengganggu 
4 4 100,00% 100 

3 
Tingkat 

Getaran 

Tingkat getaran tidak terasa dan 

mengganggu 
4 4 100,00% 100 

Rata-rata Skor Akhir 100 

 

5.3.5 Penerapan Penilaian Keandalan Kriteria Kemudahan 

Pada penilaian kriteria kemudahan terdapat 3 sub-kriteria. Adapun hasil dari 

pemeriksaandan penilaiinya masing-masing sub-kriteria sebagai berikut. 

1. Kemudahan Hubungan Horisontal mendapatkan skor 60. Sub-kriteria ini 

memiliki 3 komponen dan hasil penilaiaan di lapangan seperti pada Tabel 5.36 

berikut. 
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Tabel 5. 36 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kemudahan Hubungan 

Horisontal 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Pintu 

Terdapat beberapa pintu dengan 

handle rusak dan permukaan 

terdapat keretakan 

10 20 50,00% 40 

2 Selasar 
Ditemukan perkerasan selesar 

retak, pecah, dan terlepeas 
13 20 65,00% 60 

3 
Jalur 

Pedestarian 

Jalur pedestarian tergabung dengan 

jalan uatama banguan gedung 
6 8 75,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 60 

 

2. Kemudahan Hubungan Vertikal mendapatkan skor 70 dan memiliki sebanyak 2 

komponen yang diperiksa dan dinilai seperti pada Tabel 5.37 berikut 

Tabel 5. 37 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kemudahan Hubungan 

Vertikal 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 Tangga 

Terdapat perbedaan tinggi anak 

tangga yang tidak konsisten dan 

permukaan pecah dan retak serta 

hand railing berkarat 

5 8 62,50% 60 

2 Ram 

ditemukan permukaan ram yang 

pecah, hand railing berkarat dan 

terlepas  

3 4 75,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 70 

 

3. Kelengkapan Sarana dan Prasarana mendapatkan skor 62 dengan sub-kriteria 

yang memiliki paling banyak komponen dibanding dengan sub-kriteria lain pada 

kriteria kemudahan. Pada sub kriteria ini penilaian dan pemeriksaan juga 

memperhatikan persyaratan kemudahan bagi penyandang cacat atau disabilitas 

dan lansia. Berikut merupakan hasil penilaannya pada Tabel 5.38  berikut ini. 
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Tabel 5. 38 Penilaian Komponen Sub-Kriteria Kelengkapan Sarana dan 

Prasarana 

No Komponen Catatan 

Jumlah 

Sampel  

Memenuhi 

Total 

Sampel 

Persentase 

Sampel 
Skor 

1 
Ruang 

Ibadah 

Terdapat mushola tiap bangunan 

gedung dan satu masjid diluar 

bangunan gedung yang memenuhi 

semua indikator 

1 1 100,00% 100 

2 Toilet Umum 

Ditemukan Toilet umum yang 

permukaan lantai nya retak , keran 

urinoir bocor, dan westafel tidak 

berfungsi 

2 4 50,00% 40 

3 

Ruang 

Kontrol & 

Perlengkapan 

Ruang kontrol terlindungi dari 

akses selain petugas 
1 1 100,00% 100 

4 

Sistem 

Komunikasi 

dan 

Informasi 

Sistem pengeras suara yang tidak 

terdengar ke seluruh bangunan 

gedung dan kurangnya 

kelengkapan rambu informasi 

2 4 50,00% 40 

5 

Ruang 

Terbuka 

Hijau 

Ruang terbuka hijau kurang 

perawatan sehingga banyak 

ditumbuhi rumput liar dan fasilitas 

lainnya kurang perawatan 

0 1 0,00% 20 

6 Area Parkir 

Terdapat area parkir yang tidak 

sesuai penempatannya, ruang parkir 

utama sering terjadi penumpukan 

kendaraan 

1 4 25,00% 20 

7 
Penerangan 

Luar 

Lampu penerangan bagian luar 

miring dan  terdapat pelindung bola 

lampu pecah 

3 12 25,00% 20 

8 Jalan Masuk 

Jalan masuk menggunakan 

perkerasan paving block dan 

kondisi baik  

4 4 100,00% 100 

9 
Pos 

Keamanan 

Terdapat pos keamanan dengan 

penempatan dekat gerbang masuk 
1 1 100,00% 100 

10 Pagar 
Terdapat titik pada pagar dengan 

pondasi yang tergerus aliran air  
3 4 75,00% 80 

Rata-rata Skor Akhir 62 

 

5.4 Akumulasi Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun Jongke 

Penilaian pada masing-masing kriteria  dan sub-kriteria telah telah 

didapatkan, kemudian dilakukan akumulasi untuk mengetahui keandalan tiap 

kriteria dan keandalan bangunan secara keseluruhan.  Untuk mengetehui keandalan 

setiap kriteria dilakukan perhitungan sebagai berikut 
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1. Mencari skor akhir sub-kriteria dengan mengkalikan rata-rata skor akhir  sub-

kriteria dengan bobot absolut sub-kriteria. Contoh perhitungan pada sub-kriteria 

Kemampuan Menahan Beban Muatan dan  Pelengkap. 

Skor akhir sub-kriteria  = skor penilaian x bobot absolut sub-kriteria 

Skor akhir sub-kriteria  = 87,5 x 32,5%  

= 28,418 

2. Skor Akhir Kriteria dilakukan untuk mengetahui apakah tiap kriteria telah 

mencapai skor minumum. Perhitungan Pada Setiap Kriteria  

a. Kriteria Keselamatan = 
∑𝑆𝑘𝑜𝑟 𝐴𝑘ℎ𝑖𝑟 𝑆𝑢𝑏−𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎 𝑥 100 % 

𝐵𝑜𝑏𝑜𝑡 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
 

     = 
(28,418+11,450+9,766)  x 100 % 

55,5%
 

     = 89,47 %  

b. Kriteria Kesehatan  = 
∑Skor Akhir Sub−Kriteria x 100 % 

𝐵𝑜𝑏𝑜𝑡 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
 

     = 
(5,428+2,318+6,335+2,277)  x 100 % 

22%
 

     = 74,25 %  

c. Kriteria Kenyamanan = 
∑Skor Akhir Sub−Kriteria x 100 % 

𝐵𝑜𝑏𝑜𝑡 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
 

     = 
(2,620+2,944+1,174+1,323)  x 100 % 

9,8%
 

     = 82,19 % 

d. Kriteria Kemudahan  = 
∑Skor Akhir Sub−Kriteria x 100 % 

𝐵𝑜𝑏𝑜𝑡 𝐾𝑟𝑖𝑡𝑒𝑟𝑖𝑎
 

     = 
(1,627+2,166+4,268)  x 100 % 

12,7%
 

     = 63,52 % 

 

3. Skor Keandalan Keseluruhan dengan perhitungan sebagai berikut 

Keandalan Keseluruhan  = ∑Skor Akhir Kriteria x Bobot Kriteria 

= (89,47% x 55,5 %) + (74,25% x 22%) + 

    (82,195 x 9,8%) + (63,52% x 12,7%) 

= 82,11% 
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Dengan demikian akumulasi keandalan keseluruhan bangunan gedung rusunawa 

yang didapatkan yaitu sebasar 82,11% dari rentang maksimum 100%. Berikut 

merupakan tabel rakpitulasi akumulasi keandalan  bangunan gedung Rusunawa 

Jongke.
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Tabel 5. 39 Akumulasi Keandalan Bangunan Gedung Rusunawa Jongke 

Kriteria Sub-Kriteria
Bobot 

AHP

Persentase 

Bobot Absolut 

(%)

Skor 

Penilaian

Skor Akhir 

Sub Kriteria

Skor Akhir  

Kriteria (%)
Keterangan

Skor Keandalan 

Keseluruhan

(1) (2) (3)=(2)x100% (4) (5) (6)=(3)x(5) (7) (8)=(6)x(7) (9)=∑(8)x100%/(3) (10)=(3)*(9)

Kemampuan Menahan Beban 

Muatan dan Pelengkap
0,585 32,5% 87,50 28,418

Proteksi Kebakaran 0,219 12,1% 94,29 11,450

Kelistrikan dan Proteksi Petir 0,196 10,9% 90,00 9,766

Sistem Penghawaan 0,290 6,4% 85,00 5,428

Sistem Pencahayaan 0,140 3,1% 75,00 2,318

Sistem Sanitasi 0,411 9,0% 70,00 6,335

Penggunaan Bahan Material 0,159 3,5% 65,00 2,277

Kenyamanan Ruang Gerak 

dalam Bangunan Gedung
0,445 4,4% 60,00 2,620

Kondisi Udara dalam Ruang 0,300 2,9% 100,00 2,944

Kenyamanan Pandangan 0,120 1,2% 100,00 1,174

Kenyamanan Tingkat Getaran 

dan Kebisingan
0,135 1,3% 100,00 1,323

Kemudahan Hubungan 

Horisontal
0,214 2,7% 60,00 1,627

Kemudahan Hubungan 

Vertikal
0,244 3,1% 70,00 2,166

Kelengkapan Sarana dan 

Prasarana
0,542 6,9% 62,00 4,268

1 100% 100% 82,11 82,11%Keandalan Keselurhan (%)

K
e
m

u
d

a
h

a
n

0,127 12,7% 63,52% Andal 8,06%

K
e
n

y
a

m
a

n
a

n

0,098 9,8% 82,19% Andal 8,06%

49,63%

K
e
se

a
h

a
ta

n

0,220 22,0% 74,25% Andal 16,36%

Andal

Bobot AHP Kriteria

K
e
se

la
m

a
ta

n

0,555 55,5% 89,47%
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5.5 Pembahasan 

5.5.1 Bobot Kepentingan Kriteria dan Sub-Kriteria Keandalan Bangunan 

Gedung Rumah Susun  

1. Kriteria yang digunakan sebagai persyaratan kriteria keandalan bangunan 

gedung  rumah susun di sesuai dengan peraturan perundang-undangan yang 

berlaku harus memenuhi persyaratan 4K yaitu Keselamatan, Kesehatan, 

Kenyamanan, dan Kemudahan. Dari 4 kriteria tersebut memiliki sub-kriteria 

nya masing-masing sesuai dengan fungsi bangunan gedung. Bangunan gedung 

rumah susun pada peneltian ini memiliki kriteria keselamatan sebanyak 3 sub-

kriteria, kriteria kesehatan sebanyak 4 sub-kriteria, kriteria kenyamanan 

sebanyak 4 sub-kriteria,   dan kriteria kemudahan sebanyak 3 sub-kriteria.  

2. Bobot kepentingan dari masing-masing kriteria dan sub-kriteria pada penilaian 

keandalan bangunan gedung perlu ditentukan menyesuaikan dengan fungsi 

bangunan gedung.  Dari penelitian untuk bangunan gedung rumah susun 

diperoleh kriteria  keselamatan memiliki tingkat kepentingan tertinggi dengan 

55,55 % mengartikan bahwa kriteria keselamatan memiliki peranan penting 

bagi keandalan bangunan gedung rumah susun karena menjamin pengguna 

bangunan dari kemungkinan kecelakaan akibat kegagalan struktur, bencana 

kebakaran dan gangguan kelistrikan. Kriteria kesehatan memiliki bobot 

kepentingan sebesar 22% dimana pada kriteria ini memiliki jumlah komponen 

terbanyak yang dapat diperiksa dan dinilai. Kriteria kenyamanan memperoleh 

bobot kepentingan terkecil  sebesar 9,8%. Pada kriteria  kemudahan  memiliki 

bobot kepentingan sebesar 12,7%  kriteria tersebut berperan penting terhadap 

fungsi bangunan gedung rusunawa yaitu sebagai bangunan gedung hunian 

vertikal dimana memiliki jumlah lantai lebih dari satu. Berikut merupakan 

gambar grafik bobot kepentingan yang didapat 
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Gambar 5. 4 Bobot Kepentingan Kriteria Keandalan Bangunan Gedung 

Rumah Susun 

5.5.2 Tingkat Keandalan Bangunan Gedung Rusunawa Jongke  

1. Hasil Penilaian pada masing-masing kriteria menunjukan bahwa setiap kriteria 

memiliki skor diatas skor minimum yaitu 60% dari total  maksimal bobot 

kriterianya. hasil  skor kriteria keselamatan  89,47%, skor kriteria kesehatan 

74,25%, skor kriteria kenyamanan 82,19%, dan skor kriteria kemudahan 

63,52%. Hal ini menunjukan bahwa gedung Rusunawa Jongke telah memenuhi 

semua persayratan keandalan bangunan gedung.  

 

Gambar 5. 5 Hasil Penilaian Tiap Kriteria Keandalan Bangunan Gedung 

Rusunawa Jongke 
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2. Kriteria Kemudahan memiliki nilai terendah pada penilaian tiap kriteria yaitu 

63,52% atau sedikit lebih tinggi dari skor minimum dikarenakan pada sub-

kriteria Kemudahan Hubungan Horisontal banyak ditemukan kerusakan pada 

komponen pintu mulai dari kondisi fisik hingga perlengkapan, pada sub-kriteria 

Kemudahan Hubungan Vertikal komponen tangga pada  sampel yang dinilai 

ditemukan banyak keruskan seperti permukaan tangga yang pecah, railing 

berkarat dan terlepas. Kemudian pada sub-kriteria Kelengkapan Sarana dan 

Prasarana pada komponen yang diperiksa terdapat kerusakan pada toilet umum, 

sistem informasi dan komunikasi tidak lengkap, kurangnya area parkir, dan tidak 

adanya perawatan pada ruang terbuka hijau atau taman.  

3. Skor keandalan keseluruhan bangunan gedung Rusunawa Jongke yaitu sebesar 

82,11%  dimana hal ini dapat dikatkan andal karena skor tersebut diatas skor 

minimum yaitu 60%.   

 

Gambar 5. 6 Hasil Penilaian Keandalan Keseluruhan Bangunan Gedung 

Rusunawa Jongke 
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4. Skor sub-kriteria terhadap keandalan bangunan gedung secara keseluruhan 

ditampilkan pada grafik distribusi skor berikut. 

 

Gambar 5. 7 Grafik Distribusi Skor Sub-Kriteria Terhadap Keandalan 

Keseluruhan 
 

Dari Grafik diatas dapat terlihat bahwa Sub-Kriteria Kemampuan Menahan 

Beban Muatan dan Pelengkap memiliki skor tertinggi dikarenakan kriteria 

keselamatan memilik bobot kepentingan terbesar diantara kriteria lain. Di dalam 

sub-kriteria Kemampuan Menahan Beban Muatan dan Pelengkap memiliki 

komponen utama berupa struktur bangunan gedung. Pada Penelitian yang 

dilakukan oleh  Sulistyono et al., (2022) bobot kepentingan tertinggi juga 

terdapat pada Kriteria Keselamatan pada sebuah bangunan gedung pertemuan. 

Hasil penelitian oleh Linggar et al., (2019) menunjukan bahwa elemen struktural 

juga memiliki bobot kepentingan tertinggi pada bangunan gedung asrama 

menggunaan metode CFA.  
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BAB VI  

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

 

6.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian yang telah dilakukan, maka dapat diambil 

kesimpulan sebagai berikut.  

1. Hasil pembobotan kepentingan pada persyaratan kriteria keandalan bangunan 

gedung pada rumah susun dengan menggunakan metode Analitycal Hierarchy 

Proccess (AHP)   menghasilkan bobot kepentingan  dengan kriteria keselamatan 

memiliki bobot sebesar 55,5%,  kriteria kesehatan sebesar 22%, kriteria 

kenyamanan sebesar 9,8%, dan kriteria kemudahan sebesar 12,7%.  

2. Tingkat keandalan bangunan gedung Rusunawa Jongke yaitu sebesar 82,11%. 

Rusunawa Jongke telah memenuhi semua persyaratan keandalan bangunan 

gedung dengan skor tiap kriteria diatas skor minimum yang telah ditentukan 

yaitu 60%. Hasil  skor kriteria keselamatan  89,47%, skor kriteria kesehatan 

74,25%, skor kriteria kenyamanan   82,19%, dan skor kriteria kemudahan 

63,52%.  Rusunawa Jongke telah memenuhi semua persyaratan keandalan 

bangunan gedung  dengan skor tiap kriteria diatas skor minimum yang telah 

ditentukan yaitu 60%.  

 

6.2 Saran 

Sebagai upaya agar meningkatkan kebermanfaatan  dari penelitian ini maka 

saran yang diberikan sebagai berikut:  

1. Kepada pihak terkait penyelenggaraan bangunan gedung rusunawa 

diperlukan pememliharaan dan perawatan berkala pada komponen bangunan 

gedung rusunawa sebagai upaya untuk meningkatkan  keandalan bangunan 

gedung agar bangunan gedung dapat melayani pengguna sesuai dengan 

fungsinya. 
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2. Untuk penelitian selanjutnya perlu dilakukan pengambangan terkait model 

penilaian keandalan bangunan gedung sesuai dengan fungsi dan 

klasifikasinya dengan cakupan penilaian yang lebih luas  agar bisa mewakili 

kondisi asli suatu bangunan gedung. 

3. Dalam melakukan penilaian dan pemeriksaan keandalan bangunan gedung 

perlu melibatkan penggunaan alat dan program aplikasi untuk memudahkan 

dalam penilaian keandalan bangunan gedung.     
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Lampiran 1. Formulir Penilaian Keandalan 

Bangunan Gedung Rumah Susun 
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d
u

n
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K
o

n
d
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U
d
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r
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a
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PERMEN 
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NO: 
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dalam Bangunan 

Gedung
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transparansi 
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jarak antar 

bangungan 

gedung
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NO: 

27/PRT/
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Tingkat kebisingan tidak mengganggu
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Pintu
Kondisi fisik 

baik

Kesesuaian 

ukuran

Kesesuaian 

kelengkapan

Kesesuaian 

arah bukaan

Bebas 

halangan

PERMEN PUPR 

NO: 

14/PRT/M/2017

Selasar
Kesesuaian 

lebar

Kondisi fisik 

permukaan

Kesesuaian 

kelengkapan

Kekasaran 

permukaan

Bebas 

halangan

PERMEN PUPR 

NO: 

14/PRT/M/2017

Jalur Pedestarian
Kesesuaian 

lebar

Kondisi fisik 

permukaan

Kesesuaian 

kelengkapan

Perlindingan 

terhadap 

cuaca

Kesesuaian 

terhadap 

pengguna 

disabilitas

PERMEN PUPR 

NO: 

14/PRT/M/2017

Kemudahan

K
e

m
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d
a

h
a

n
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Tangga
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Kemudahan

K
e

m
u

d
a

h
a

n
 H

u
b

u
n

g
a

n
 

V
e

r
t
ik

a
l

Komponen Indikator Catatan Refrensi
Poin Tiap Sampel

 



 

 

 

 

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

Ruang Ibadah
Kesesuaian 

penempatan

Kesesuaian 

luas

Kesesuaian 

kapasitas

Kesesuaian 

Kelengkapan

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Toilet Umum
Kesesuaian 

penempatan

Kesesuaian 

Kelengkapan

Persedian air 

yang cukup

Terdapat 

pemisahan

dapat 

diakses 

disabilitas

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Ruang Kontrol & 

Perlengkapan

Kesesuaian 

penempatan

Perlindungan 

akses

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Sistem Komunikasi 

dan Informasi

Kesesuaian 

kelengkapan

penyampaian 

dan 

penangkapan 

komunikasi 

dan informasi 

dengan jelas

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Ruang Terbuka 

Hijau
Kesesuian luas

Kesesuaian 

kelengkapan

Terdapat 

pemeliharaan

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Area Parkir

Kesesuaian 

luasan (20% - 

30% Luasan 

Nangunan)

Kondisi fisik 

perkerasan

Perlindungan 

cuaca

terdapat 

kamera 

pengawas

Kesesuaian 

kelengkapan

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Penerangan Luar
Kondisi fisik 

baik

Intensitas 

cahaya yang 

cukup

Keseerasian 

dengan 

lingkungan

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Jalan Masuk
Kesesuaian 

lebar

kondisi fisik 

perkerasan

Kesesuaian 

kelengkapan

Kesesuian 

kelandaian

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Pos Keamanan
Kondisi fisik 

baik

Kesesuaian 

Kelengkapan 

dan 

penempatan

Konstruksi yang 

baik

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Pagar
Kondisi fisik 

baik

Kesesuaian 

ketinggian

Kelengkapan 

struktur

PERMEN 

PUPR NO: 

14/PRT/M/2

017

Kemudahan

Ke
le

ng
ka

pa
n 

Sa
ra

na
 d

an
 P

ra
sa

ra
na

Komponen Indikator Catatan Refrensi
Poin Tiap Sampel
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Lampiran 2. Kuisioner Pembobotan AHP Kriteria 

Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 
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Kuesioner Perbandingan Berpasangan dengan Menggunakan AHP 

 

 
 

 

Nama     : 

 

Umur   :  

Pekerjaan/Jabatan  : 

Instansi   : 

KUESIONER PENELITIAN  

KEANDALAN BANGUNAN GEDUNG RUMAH SUSUN 

 

Yth: Bapak/Ibu 

 

 
Assalamu’alaikum Warahmatullahi Wabarakatuh 

 

 
Bapak/Ibu/Saudara/i yang kami hormati sehubungan dengan penyelesaian tugas 

akhir atau skripsi yang sedang saya lakukan di Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan 

Universitas Islam Indonesia dengan judul “Pengukuran Keandalan Bangunan Gedung 

Pada Gedung Rumah Susun Dengan Pembobotan Kriteria”, maka saya mengharapkan 

kesediaan Bapak/Ibu/Saudara/i untuk mengisi kuesioner berikut. Semua informasi pada 

kuisioner dijamin kerahasiaanya dan hanya dipakai sebagai kepentingan penelitian. Saya 

selaku peneliti mengucapkan terimakasih atas perhatian, waktu dan partisipasi 

Bapak/Ibu/Saudara/i. 

 
 
 

Peneliti 

 
 
 
 

Daffa Khoirullah
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Gambaran Umum 

Penelitian ini bertujuan untuk melakukan pengukuran keandalan  bangunan gedung pada 

bangunan Rumah Susun. Pada Persyaratan Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun 

terdapat 4 kriteria penting meliputi: 

1. Keselamatan 

2. Kesehatan 

3. Kenyamanan 

4. Kemudahan 

Keemapat kriteria tersebut juga memiliki sub-kriteria masing masing seperti yang dijelaskan 

pada Gambar Hierarki Keandalan Bangunan Gedung Rumah Susun berikut  

 

Bentuk kuisioner ini yaitu kuisioner Analitic Hierarchy Proocces (AHP) yang merupakan 

metode yang digunakan untuk mencari bobot kepentingan. Hasil dari kuisioner ini  akan 

dianalisis untuk mendapatkan bobot kepentingan pada setiap tingkatan kriteria dan sub-

kriteria pada keandalan bangunan gedung rumah susun.  
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PETUNJUK CARA PENGISIAN 

 

 
Responden menentukan elemen mana yang lebih penting dengan cara membandingkan 

satu elemen dengan elemen yang lainnya. 

 
1.   Pemberian nilai terhadap setiap indikator kinerja dengan skala 1 sampai dengan 9 

2.   Angka  tersebut  menunjukan  perbandingan  tingkat  kepentingan  antara  satu 

indikator kinerja dengan indikator yang lainnya dengan kriteria sebagai berikut: 

 
Intensitas 

 

Kepentingan 

Keterangan 

1 Kedua elemen sama pentingnya 

3 Elemen yang satu sedikit lebih penting daripada elemen yang 
 

lainnya 

5 Elemen yang satu lebih penting daripada yang lainnya 

7 Satu elemen jelas lebih mutlak penting daripada elemen lainnya 

9 Satu elemen mutlak penting daripada elemen lainnya 

2,4,6,8 Nilai-nilai antara dua nilai pertimbangan-pertimbangan  yang 
 

berdekatan 

 
 

3.   Jika elemen pada kolom 1 (sebelah kiri)  lebih penting dari pada elemen 2 

(sebelah kanan) maka nilai perbandingan ini diisikan pada kolom 1 dan jika 

sebaliknya maka diisikan pada kolom 2. 

Contoh pengisian: 

 

Berikan tanda (√) pada penilaian Bapak/Ibu terhadap pertanyaan dibawah ini 

sesuai dengan petunjuk pengisian angket kuesioner. Bandingkan elemen pada 

kolom kriteria A dengan elemen pada kolom kriteria B. Berikut adalah contoh 

kuesioner perbandingan 
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No 
 

Kriteria A 
Skala Skala  

Kriteria B 
9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Keselamatan   √                Kesehatan 

2 Keselamatan                   Kenyamanan 

3 Keselamatan                   Kemudahan 

4 Kesehatan                   Kenyamanan 

5 Kesehatan                   Kemudahan 

6 Kenyamanan                   Kemudahan 

 

Artinya: 

 

Untuk pertanyaan pertama pada baris pertama yang diberi tanda √ pada kolom kriteria B pada skala nilai 7 yang berarti bahwa “kriteria 

keselamatan lebih mutlak penting daripada kriteria kesehatan dengan nilai kepentingan 7”.
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PERTANYAAN 

 

 
1.   Pertanyaan Kriteria (Tingkatan 1) 

 

 
no 

 
Kriteria A 

Skala Skala  
Kriteria B 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Keselamatan                   Kesehatan 

2 Keselamatan                   Kenyamanan 

3 Keselamatan                   Kemudahan 

4 Kesehatan                   Kenyamanan 

5 Kesehatan                   Kemudahan 

6 Kenyamanan                   Kemudahan 
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2.   Pertanyaan Sub-Kriteria (Tingkatan 2) 

 

A.  Keselamatan 
 

 
No 

 
Sub-Kriteria A 

Skala Skala  
Sub-Kriteria B 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Kemampuan Menahan 
Beban Muatan dan 
Pelengkap 

                  Proteksi Kebakaran 

2 Kemampuan Menahan 
Beban Muatan dan 
Pelengkap 

                  Kelistrikan dan 
Proteksi Petir 

3 Proteksi Kebakaran                   Kelistrikan dan 
Proteksi Petir 

 
 

B.  Kesehatan 
 

 
No 

 
Sub-Kriteria A 

Skala Skala  
Sub-Kriteria B 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Sistem Penghawaan                   Sistem Pencahayaan 

2 Sistem Penghawaan                   Sistem Sanitasi 

3 Sistem Penghawaan                   Penggunaan Bahan 
Material 

4 Sistem Pencahayaan                   Sistem Sanitasi 

5 Sistem Pencahayaan                   Penggunaan Bahan 
Material 

6 Sistem Sanitasi                   Penggunaan Bahan 
Material 
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C.  Kenyamanan 
 

 
No 

 
Sub-Kriteria A 

Skala Skala  
Sub-Kriteria B 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Kenyamanan Ruang 

Gerak dan Hubungan 

Antarruang 

                  Kondisi udara dalam 

Ruang 

2 Kenyamanan Ruang 
Gerak dan Hubungan 
Antarruang 

                  Kenyamanan 
Pandangan 

3 Kenyamanan Ruang 
Gerak dan Hubungan 
Antarruang 

                  Kenyamanan Tingkat 
Getaran dan Kebisingan 

4 Kondisi udara dalam 
Ruang 

                  Kenyamanan 
Pandangan 

5 Kondisi udara dalam 
Ruang 

                  Kenyamanan Tingkat 
Getaran dan Kebisingan 

6 Kenyamanan 
Pandangan 

                  Kenyamanan Tingkat 
Getaran dan Kebisingan 
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C.  Kemudahan 
 

 
No 

 
Sub-Kriteria A 

Skala Skala  
Sub-Kriteria B 

9 8 7 6 5 4 3 2 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 

1 Kemudahan Hubungan 

Horisontal 

                  Kemudahan Hubungan 

Vertikal 

2 Kemudahan Hubungan 
di Horisontal 

                  Kelengkapan Sarana 
dan Prasarana 

3 Kemudahan Hubungan 
Vertikal 

                  Kelengkapan Sarana 
dan Prasarana 
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Pedoman Wawancara 

 

1. Apakah keandalan bangunan gedung merupakan aspek penting dalam 

penyelenggaraan bangunan gedung? Khusunya bangunan gedung rumah susun. 

2. Apa saja persyaratan kriteria keandalan bangunan gedung yang 

Bapak/Ibu/Saudara/i ketahui? 

3. Apakah peraturan atau pedoman yang ada sekarang sudah cukup baik untuk 

dijadikan acuan dalam pengukuran tingkat keandalan bangunan gedung rumah 

susun? 

4. Apakah pemeriksaan keandalan bangunan gedung rumah susun penting dilakukan 

secara berkala? 

5. Siapakah yang berwenang untuk memeriksa keandalan bangunan gedung? 

6. Bagaimana sebaiknya pengukuran tingkat keandalan bangunan gedung dilakukan? 
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Lampiran 3. Detailed Engineering Design 

Rusunawa Jongke
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Lampiran 4. Dokumentasi Pemeriksaan 

Keandalan Gedung Rusunawa Jongke 
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Pondasi Dinding 

  
Kolom Rangka Atap 

  
Balok Penutup Atap 

  
Pelat Lantai Plafond 
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Kompartemenisasi Alarm Pendeteksi Api/Asap 

  
Persediaan Air Hidrant 

  
APAR  

 

 

Sprinkler  
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Ruangan Power Suplly (UPS)  Sistem Pembumian 

  
Instalasi Kabel Penangkal Petir 
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Lubang Ventilasi Roster 

  
Jendela AC/Ventilasi Mekanik  

  

 

Jendela Lampu 

  
Glassblock Pencahayaan Darurat 
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Sistem Air Bersih Tempat Cuci Tangan 

  
Sistem Air Kotor Kamar Mandi / Toilet 

  
Pengelolaan Air Hujan Saluran Drainase 

  
Pompa Air Sistem Pengelolaan Sampah 
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Pelapis Dinding Pelapis Plafond 

   
Muka Lantai Kusen 
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Ruang Pandangan Dari Luar Gedung 

 
 

Suhu Ruang Peredam Suara 

  
Sirkulasi Udara  Tingkat Kebisisngan 

  
Pencegah Gangguan Silau Tingkat Getaran 

  
Pandangan Dari Dalam Gedung 
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Pintu Tangga 

  
Selasar Ram 

  
Jalur Pedestarian  
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Ruang Ibadah Area Parkir 

  
Toilet Umum Penerangan Luar 

  
Ruang Kontrol dan Perlengkapan Jalan Masuk 

  
Sistem Informasi dan Komunikasi Pos Keamanan 

  
Ruang Terbuka Hijau Pagar 
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Lampiran 5. Dokumentasi Pengambilan Data 

Kuisioner Keandalan Gedung Rusunawa Jongke 
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