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Rancang Bangun Sistem Informasi Manajemen Maintenance Gedung
dan Aset Berbasis Web dengan Workflow Multi-Role dan Otomasi
Surat Perintah Kerja

ABSTRAK

Pemeliharaan gedung dancaset di Nusantara Group masih dilakukan secara
manual, sehingga pengajuan perbaikan tidak terdokumentasi resmiy tidak ada
rekam jejak pekerjaan, penerbitan Surat Perintah Kerja (SPK) dilakukan secara
lisan, dan peminjaman alat antar cabang tidak tercatat sehingga berpotensi
menimbulkan kehilangan aset. Penclitian ini bertujuan merancang dan
membangun sistem informasi manajemen maintenance gedung dan aset
berbasis web dengan alur kerja multi-role, otomatisasi penerbitan SPK, serta
fitur monitoring dan pencatatan_histori pekerjaan. Penelitian menggunakan
pendekatan Research and Development dengan model pengembangan Waterfall,
data dikumpulkan melalui wawancara, observasi, dan studi dokumentasi. Sistem
diimplementasikan menggunakan framework Laravel dan basis data MySQL.
Hasil pengujian Black Box Testing menunjukkan seluruh 30 skenario uji
berjalan valid. Hasil User Acceptance Test menunjukkan skor 83,43% (Sangat
Baik) dan 79,26% (Baik), sementara System Usability Scale menunjukkan skor
rata-rata 77,25 (Grade B, Acceptable). Sistem yang dikembangkan berhasil
mendukung transparansi, akuntabilitas, .danefisiensi proses pemeliharaan

gedung dan aset perusahaan multi-cabang.

Kata kunci: CMMS; manajemen maintenance; sistem informasi; berbasis web;

Waterfall

A
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BABI
PENDAHULUAN
1.1 Latar Belakang

Pemeliharaan gedung merupakan aktivitas penting dalam menjaga
keberlangsungan fungsi, kenyamanan; dan-keselamatan infrastruktur suatu
perusahaan atau instansi(Alexander dkk., 2022), kegiatanspemeliharaan
seringkali melibatkan'berbagai pihak seperti PIC (Person in Charge).cabang,
Admin General  Affair (GA), dan teknisi.atau tukang. Namun, proses ini
sering kali .berjalan secara 'manual dan tidak terstruktur, sehingga
menimbulkan  berbagai  permasalahan dalam ' koordinasi  dan

pendokumentasian pekerjaan (Aljunza dkk., 2024).

Permasalahan yang kerap muncul antara lain‘adalah pengajuan perbaikan
yang hanya dilakukan secara lisan atau melalui pesan singkat tanpa
dokumentasi resmi, kurangnya .rekamjejak pekerjaan,  tidak adanya
dokumen Surat Perintah Kerja (SPK) yang baku, serta sulitnya memantau
status pekerjaan secara real-time (Aljunza dkk., 2024). Akibatnya,
manajemen kesulitan melakukan evaluasi terhadap progres pekerjaan,

kinerja tukang, serta efisiensi waktu dan biaya‘perawatan gedung.

Selain itu, pengelolaan aset dan-alat-kerja sering kali tidak tercatat dengan
baik, sehingga berpotensi menimbulkan kehilangan atau kerusakan aset
yang tidak terdeteksi (Alexander dkk.; 2022). Kondisi ini ditemukan secara
langsung di. lapangan melalui wawancara dengan Stakeholder selama
kegiatan magang 'di..Nusantara Group. Sebagai contoh(Lampiran 1),
peralatan kecil seperti colokan-listrik yang dipinjam.secara perseorangan
untuk keperluan acara internal kerap tidak terlacak perpindahan
kepemilikannya dan akhirnya hilang karena tidak ada mekanisme serah
terima yang baku. Kasus serupa dengan dampak lebih besar juga pernah
terjadi, yaitu pada kegiatan pameran di sebuah mal, di mana sejumlah tablet
milik perusahaan yang dibawa untuk keperluan acara tersebut berkurang

jumlahnya saat dikembalikan ke kantor, tanpa adanya catatan resmi

i
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mengenai siapa yang bertanggung jawab atas masing-masing unit selama
acara berlangsung. Hal ini menunjukkan bahwa ketiadaan sistem pencatatan
peminjaman dan pengembalian aset yang terstruktur berpotensi
menimbulkan kerugian finansial yang nyata bagi perusahaan, bukan sekadar
risiko administratif. Permasalahan serupasjuga ditemukan pada pola
pelaksanaan pemeliharaan Gedung, yang umumnya bersifat reaktif dan baru
dijalankan setelah kerusakansterjadi secara signifikan, bukan berdasarkan
jadwal pemeliharaan preventif. Kondisi.ini mengindikasikan belum adanya
mekanisme penjadwalan dan pemantauan pemeliharaan yang terstruktur
sejak awal, sehingga kerusakan kecil yang seharusnya dapat ditangani lebih
dinijustru dibiarkan berkembang hingga memerlukan perbaikan yang lebih
besar dan berbiaya lebih tinggi. Hal inisejalan dengan temuan Aljunza dkk.
(2024) yang menyatakan bahwa ketiadaan sistem pengelolaan work order
berbasis digital menyebabkan data pekerjaan sulit dilacak dan berpotensi
hilang. Ketiadaan sistem informasi yang.terintegrasi menyebabkan data
maintenance bersifat tersebar dan tidak-dapat dimanfaatkan untuk
perencanaan strategis maupun evaluasi kinerja pemeliharaan jangka

panjang.

Berdasarkan hasil wawancara dengan pihak manajemen Nusantara Group,
disampaikan bahwa “sistem ini dibuat.agar kita dapat mencatat atau
mendapat riwayat perbaikan sehingga di masa yang akan datang kita dapat
mengetahui apa saja perbaikan yang pernah dilakukan, dan intinya ini
untuk memantau aset serta mengeluarkan surat tugas dan pemantauan kerja
juga bisa dilakukan”. Pernyataan ini menegaskan kebutuhan nyata.akan
sebuah sistem informasisyang mampu mendokumentasikan. seluruh proses

maintenance secara digital dan terpusat.

Berdasarkan permasalahan tersebut, diperlukan sistem informasi
manajemen pemeliharaan gedung dan aset berbasis web dengan mekanisme
workflow multi-role, sehingga setiap peran (PIC Cabang, Admin GA,
Tukang, dan Manajemen) dapat berkoordinasi dalam satu platform. Sistem

ini juga dilengkapi dengan modul dokumen digital Surat Perintah Kerja
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1.

2.

(SPK) agar setiap penugasan memiliki dasar administratif resmi dan

terdokumentasi dengan baik (Alexander dkk., 2022).

Dengan demikian, pembangunan sistem ini diharapkan memberikan
kontribusi pada peningkatan efisiensi administrasi, transparansi dokumen
kerja, dan kemudahan pemantauan proses maintenance gedung perusahaan

secara modern dan berbasis data.
1.2 Rumusan Masalah

Dari uraian latar belakang di atas, rumusan masalah yang diangkat dalam

penelitian ini adalah sebagai berikut:

1. Bagaimana merancang dan membangun sistem informasi manajemen
maintenance gedung dan aset berbasis - web yang terintegrasi dengan

alur kerja multi-role?

2. Bagaimana mengotomatisasi penerbitan Surat Perintah Kerja (SPK)

dalam sistem agar lebih efisien dan terdokumentasi secara digital?

3. Bagaimana menyediakan fitur monitoring .dan pencatatan histori
pekerjaan untuk mendukung evaluasi kinerja serta pengambilan

keputusan manajemen?

1.3 Batasan Masalah

Penelitian ini dibatasi pada:

Ruang lingkup institusi.perusahaan (studi kasus: Nusantara Group).

Fokus implementasi pada proses pengajuan, penugasan, pemantauan,

dan pelaporan.maintenance.

Sistem dikembangkan berbasis..web. dan. tidak-mencakup integrasi

dengan sistem eksternal lain.

Penelitian tidak membahas analisis struktural teknis bangunan,
melainkan berfokus pada pengelolaan proses maintenance secara

sistem informasi.

Pengelolaan aset yang dibahas terbatas pada pencatatan dan

peminjaman antar cabang dalam sistem.
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“,’, 1.4 Tujuan dan Manfaat Penelitian
N
= IS Tujuan dari penelitian ini adalah:
o 9 n:’t Y
§3 _:—; 3 1. Mengembangkan sistem informasi berbasis web untuk memfasilitasi
fag = : .
E3. & pengajuan, penugasan, dan pemantauan maintenance gedung dengan
20 -
;—é o jstruktur workflow multi-role.
E=2 =3
:; % 2. Menerapkan fitur otomatisasi penerbitan Surat Perintah, Kerja (SPK)
2o =
=a = sebagai bagian dariproses administratif digital yang terintegrasi.
) 2
E 9 3 3. Menyediakan fitur monitoring status pekerjaan serta pencatatan histori
5S¢ O : . ;
Qu = maintenance untuk mendukung evaluasi manajemen
5 = [
s § () e
%g. 3 Manfaat Penelitian ini adalah:
S o 1. Manfaat Praktis
52
- 1. Mempermudah koordinasivantar pihak yang terlibat dalam kegiatan
=3
e maintenance gedung.
~ 3
T T
E ; 2. Menyediakan dokumentasi digital SPK dan laporan pekerjaan untuk
70 .
53 audit dan pelacakan.
5=
s 5 3. Memudahkan monitoring progres pekerjaan secara real-time.
=x
39 . g B . .
53 4. Membantu manajemen dalam mengevaluasi kinerja berdasarkan histori
S~ 9
82 pekerjaan dan data sistems.
23
s
o<
5¢
=5
g2 2. Manfaat Akademis
53
S v
-'3 3 1. Memberikan contoh penerapan sistem informasi manajemen
ET
gg maintenance berbasis.web_dengan mekanisme workflowsmulti-role
E:; dalam konteks perusahaan multi<cabang:
~
Q
) 2. Menjadi referensi penelitian lanjutan dalam bidang sistem informasi
% manajemen aset dan maintenance gedung berbasis digital
£
£
3
O
5
Q
=
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1.5 Sistematika Penulisan
BAB I: Pendahuluan

Bab ini membahas latar belakang masalah pemeliharaan gedung yang masih
manual, rumusan masalah terkait pengajuan perbaikan, SPK, dan
pengelolaan aset, tujuan penelitian berupa rancang.bangun sistem informasi
berbasis web, manfaat praktisrdan-akademis, batasan'masalah, metodologi

secara umum, serta sistematika penulisan keseluruhan skripsi.

BAB II: Tinjauan Pustaka

Babdnimerupakan Tinjauan Pustaka yang menguraikan landasan teori yang
mendukung penelitian, meliputi konsep sistem ' informasi manajemen
maintenance (CMMS), workflow multi-role dalam sistem informasi, Surat
Perintah Kerja (SPK) sebagai bagian.dari proses administrasi, serta
manajemen aset dan peminjaman alat. Selain itu, bab ini juga membahas
penelitian terdahulu yang relevan dan.analisis kesenjangan ‘penelitian

(research gap) yang menjadi dasar kebaruan penelitian.

BAB III Metodologi Penelitian

Bab ini merupakan Metodologi Penelitian yangmenjelaskan jenis penelitian
yang digunakan, yaitu Research and Development (R&D) dengan model
pengembangan sistem Waterfall. Pada bab. ini juga dipaparkan teknik
pengumpulan data melalui wawancara, observasi, dan studi dokumentasi,
tahapan analisis dan_perancangan sistem menggunakan UML (Use. Case
Diagram, Activity Diagram, dan ERD), implementasi sistem berbasis web,

serta metode pengujian sistem menggunakan Black Box Testing.

BAB IV: Hasil dan Pembahasan

Bab ini merupakan Hasil dan Pembahasan yang memaparkan hasil
perancangan dan implementasi sistem informasi manajemen maintenance

gedung dan aset berbasis web. Pada bab ini diuraikan hasil analisis
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kebutuhan sistem, perancangan menggunakan UML meliputi use case
diagram, activity diagram, sequence diagram, class diagram, serta Entity
Relationship Diagram (ERD). Selain itu, bab ini juga membahas
implementasi antarmuka sistem pada setiap modul fungsional, yaitu modul
pengajuan perbaikan gedung, penerbitan SPK, maintenance terjadwal,
pencatatan aset, dan peminjaman alat antar cabang. Hasil pengujian sistem
menggunakan metode Black Box Testing serta evaluasi usabilitas
menggunakan kuesioner System Usability Scale (SUS) dan User Aeceptance
Testing (UAT)juga disajikan pada bab ini.

BAB V: Kesimpulan dan Saran

Bab ini merupakan Kesimpulan dan Saran yang menyajikan kesimpulan dari
hasil penelitian berdasarkan tujuan.yang telahditetapkan, yaitu keberhasilan
perancangan dan pembangunan sistem informasi manajemen maintenance
gedung dan aset berbasis web yang terintegrasi dengan alur Kerja multi-role.
Selain itu, bab ini juga memuat saran pengembangan sistem ke depan

sebagai bahan pertimbangan bagi penelitian selanjutnya.
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BABYV

KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil penelitian rancang bangun Sistem Informasi Manajemen

Maintenance Gedung dan Aset Berbasis. Web pada Nusantara Group, dapat

ditarik kesimpulan sebagai.berikut.

1.

Sistem informasi manajemen maintenance gedung dan aset.berbasis
web berhasil dirancang dan dibangun menggunakan frameweork
Laravel dan basisdata MySQL, dengan struktur workflow multi-role
yang melibatkan empat aktor utama (PIC Cabang, Admin GA,
Tukang/Teknisi, dan Manajemen) sertamodul peminjaman aset antar
cabang yang mencatat seluruh< proses’ secara digital, mulai dari
pengajuan hingga pengembalian.

Fitur otomatisasi penerbitan Surat Perintah Kerja (SPK) berhasil
diimplementasikan, di mana SPK diterbitkan secara otomatis oleh
sistem setelah tukang mengkonfirmasi® penugasan, baik dari
pengajuan perbaikan maupun jadwal maintenance terjadwal.

Sistem berhasil menyediakan fitur monitoring status pekerjaan secara
real-time dan pencatatan histori maintenance yang terintegrasi
dengan modul laporan, sehingga mendukung evaluasi kinerja dan

pengambilan keputusan manajemen Nusantara, Group.

Secara keseluruhan, sistem yang dikembangkan telah menjawab

rumusan masalah penelitian, yaitu merancang dan membangun sistem

berbasis web denganw.werkflow multi-role...yang terintegrasi,

mengotomatisasi penerbitan SPK serta“menyediakan fitur monitoring

dan histori pekerjaan.

75
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5.2 Saran

Berdasarkan hasil penelitian dan keterbatasan yang ditemukan selama
proses pengembangan sistem, beberapa saran disampaikan untuk

pengembangan lebih lanjut di masa mendatang sebagai berikut.

1. Penambahan modul manajemen~"anggaran, dan estimasi biaya
maintenance dapat memperluas fungsionalitas. Sistem sehingga
Manajemen tidak hanya dapat memantau progres pekerjaan, tetapi juga
mengelola dan _menganalisis pengeluaran biaya pemeliharaan gedung
secara menyeluruh.

2. Integrasi dengan sistem pendukung keputusan berbasis. data historis
maintenance perlu dikembangkan,” misalnya rekomendasi  jadwal
pemeliharaan preventif berdasarkan pola kerusakan yang paling sering
terjadi pada setiap cabang, schingga sistem dapatimemberikan nilai lebih
dalam mendukung perencanaan pemeliharaan jangka panjang.

3. Pengembangan aplikasi mobile native berbasis Android atau iOS dapat
meningkatkan kemudahan akses sistem bagi tukang/teknisi yang bekerja
di lapangan, khususnya untuk proses konfirmasi penugasan, pelaporan
penyelesaian, dan pengambilan dokumentasi foto hasil pekerjaan secara
langsung.

4. Penguatan infrastruktur sistem terkait manajemen file dan penyimpanan
dokumen perlu diperhatikan, terutama apabila sistem diimplementasikan
pada lingkungan cloud dengan filesystem yang. bersifat ephemeral.
Solusi penyimpanan file persisten seperti layanan object storage
(misalnya Amazon S3 atau layanan sejenis) perlu diintegrasikan untuk
menjamin ketersediaan dokumentasi foto dan arsip SPK dalam.jangka
panjang.

5. Pengujian sistem secara lebih komprehensif menggunakan metode User
Acceptance Testing (UAT) dengan melibatkan seluruh stakeholder di
perusahaan perlu dilakukan sebelum sistem diimplementasikan secara
penuh dalam lingkungan produksi, guna memastikan kesesuaian sistem

dengan kebutuhan operasional sehari-hari.
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Lulus.dari,.SD Negeri 030306 Barisan
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LAMPIRAN
Lampiran 1 Wawancara
Transkrip Wawancara

Waktu wawancara : 19 Desember 2025

Lokasi wawancara : JI. Letjen MiT. Haryono Jl.. H Kayling No.5,
RT.10/RW.9, Tebet Barat:; Kec. Tebet, Jakarta, Daerah Khusus, Ibukota
Jakarta 12810

Profil Narasumber

Nama :Ibrahim Alfian S.Kom.
Jabatan : Manager IT
Instansi : Nusantara Group

. Bagaimana alur proses pengajuan perbaikanGedung yang berjalan saat ini

(sebelum menggunakan sistem)?

. Siapa saja pihak yang terlibat dalam proses pengajuan hingga

penyelesaaian perbaikan?

. Bagaimana proses penerbitan. Surat Perintah Kerja (SPK) dilakukan saat

ni?

. Bagaimana proses peminjaman alat/asset antar cabang dilakukan saat ini?

. Bagaimana proses pencatatan dan pemantauan kondisi asset Perusahaan

saat ini

. Kendala atau permasalahanapa saja yang sering muncul dalam proses

maintenance dan pengelolaan asset'saatini?

. Apakah pernah terjadi kehilangan atau ketidaksesuaian data asset akibat

proses manual? Bisa berikan contohnya?

. Apakah ada keterlambatan penanganan perbaikan akibat tidak adanya

system pemantauan? Seberapa sering hal ini terjadi ?
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9. Dokumentasi apa saja yang saat ini digunakan (form manual, Excel, chat,

dsb) dan apa kekurangannya?

10. Fitur apa saja yang dibutuhkan untuk mempermudah proses pengajuan

perbaikan Gedung?

11. Bagaimana kebutuhan terkait penugasansteknisi.dan penjadwalan

pekerjaan?
12. Apakah dibutuhkan fitur.maintenance terjadwal?

13. Bagaimana kebutuhan terkait pencatatan dan pelacakan peminjaman alat

antar cabang?

14. Laporan atau informasi‘apa saja yang dibutuhkan oleh pihak manajemen

untuk memantau kinerja maintenance?

15. Bagaimana kebutuhan terkait hak akses setiap role dalam system,

misalnya siapa dan apa yang mereka bisa.akses sesuai rolenya?

Jawaban:

1. Saat ini dilakukan secara‘manual melalui chat,telfon ataupun pembicaraan

secara langsung

2. Sebelum adanya system dilaporkan oleh cabang kemudian GA mengetahui

dan approve baru tukang dijalankan

3. Saat ini tidak digunakan lagi surat perintah kerja. Sebelumnya memang
digunakan dan dikeluarkan oleh GA tetapi sekarang tidak ada surat perintah

kerja.

4. Peminjaman dilakukan masih manual juga dan paling sering barang seperti
colokan bisa berpindah tanpa adanya pencatatan peminjaman. Sehingga,

rawan sekali hilang ataupun rusak.

5. Saat ini kurang terpantau karena data asetnya belum lengkap

Jurusan Teknik Informatika dan Komputer — Politeknik Negeri Jakarta



80

393N

HINYILNOd

VLIHVEVE

6. Proses pengajuan masih dilakukan secara manual mulai dari itu pengajuan
perbaiakn maupun pemakaian asset. Sehingga, membuat kurangnya

pengawasan.
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Ada, contoh paling kecil seperti yang disebutkan sebelumnya Adalah

colokan Dimana itu bis berpindah tangan tanpa diketahui sehingga kadang
suka hilang. Bukan cuman dikantor:'saat di event pameran yang kita
selenggarakan di Mall itu pernah hilang colokan juga bahkan‘tablet yang
digunakan pada saat.itu. Dan tidak bisa di trace dengan baik siapa‘yang
bertanggung jawab.
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8.Ya, karena terkadang sebelum perbaikan harusnya ada nya maintenance

berwaktu. Tapi yang terjadi, rusak dulu baru diperbaiki

9.Pernah dilakukan dengan Gform dan hasilnya kan di excel. Tapi itu belum

seluruhnya tercatat, posisi-nya pun-tidak lengkap.

10. PIC bisa mengajukan dengan mengisi detail seperti deskripsi,foto
kerusakan, dan termasuk ke kategori apa pengajuan tersebut. GA dapat
menyetujui dan menentukan urgensi juga menugaskan teknisi. Tukang
dapat menentukan kapan waktu perbaikan dan.mengajukan material yang

dibutuhkan. Kemudian GA mengirimkan: SPK dan pembaharuan status
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bahan tersedia. Lalu tukang dapat memulai pekerjaan setelah dikirimkan
SPK. Jika sudah selesai dapat mengirimkan laperan hasil perbaikan dan foto

setelah perbaikan

11. Untuk penugasan itu dipilih disesuaikan-dengan kategori kerusakan maka

dapat ditugaskan.
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12. Iya dibutuhkan, itu dibutuhkan agar kedepannya kita tidak-perlu sampai

rusak dulu baru diperbaiki

13. Ya kalau pencatatan aset dia dimasukkan kategori apa, nama asset,
dicabang mana, kondisi saat dicatatkan dan juga foto. Kalau untuk
pengajuan peminjaman kita bisa liat list aset kemudian kita ajukan
peminjaman dari cabang mana, pilih asset yang akan dipinjam, jumlahnya,
juga dipinjam oleh cabang mana, diberikan keterangan untuk keperluan apa

peminjamannya.
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14. Laporannya harus berisi dari cabang mana pengajuannya, kemudian kapan
diajukan dan kapan waktu penyelesaiannya, deskripsi masalah, dan
perbaikan apa saja yang dilakukan

15. PIC dapat mengajukan perbaikan, peminjaman barang, dan pemantauan

status. Sedangkan Admin Ga dapat menyetujui, mencatat aset,menugaskan

tukang dan juga dapat mem 1 enance berwaktu,

mengirimkan spk, m
asset. Teknisi dapatmelihat penugasan dan menentukan jadwal. M

agar daiat melihat se %iajuan.

ini bagian reaa

POLITEKNIK
NEGERI
JAKARTA
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