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Buku Manajemen Aset Fisik Teori Konsep & Aplikasi menyajikan
penjelasan lengkap mengenai seluruh tahapan dalam siklus pengelolaan
aset, mulai dari:

* Perencanaan kebutuhan aset

* Pengadaan aset

* Pemenuhan aspek legal aset

¢ Penginventarisasian aset

* Penilaian aset

¢ Pengoperasian aset

* Pemeliharaan aset
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Materi ditulis secara sistematis, dimulai dari filosofi, teori, konsepsi,
hingga ilustrasi aplikatif. Di setiap akhir bab, pembaca disajikan latihan
soal reflektif yang membantu memperdalam pemahaman.
Buku ini sangat bermanfaat bagi:

* Mahasiswa yang mempelajari manajemen aset

¢ Praktisi dan pengelola aset di sektor publik maupun swasta

¢ Akademisi serta peneliti bidang manajemen dan kebijakan aset
Dengan bahasa yang jelas, sistematis, dan aplikatif, buku ini diharapkan
menjadi panduan praktis sekaligus rujukan akademis dalam memahami
dinamika pengelolaan aset secara menyeluruh.
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KATA PENGANTAR

Puji syukur pada ALLAH SWT yang selalu melimpahkan nikmat
bagi kita semua. Berkat kemurahan-NYA pula dapat disusun buku ini
berjudul MANAJEMEN ASET FISIK: Teori, Konsep & Aplikasi. Buku
ini diharapkan bermanfaat untuk lingkungan akademik, dan para
praktisi pengelola aset fisik. Pada awalnya, buku ini ditulis karena
langkanya buku Manajemen Aset di Indonesia, khususnya buku
pegangan bagi mahasiswa Program Studi Manajemen Aset Polban.

Buku ini berisi penjelasan mengenai semua tahap dalam siklus
aset meliputi: perencanaan kebutuhan aset, pengadaan aset,
pemenuhan aspek legal aset, penginventarisasian aset, penilaian aset,
pengoperasian aset, pemeliharaan aset, penghapusan aset melalui
pengalihan dan pemusnahan aset. Buku ini selain menyajikan materi
teori dasar dan konsepsi pengelolaan aset, juga menampilkan contoh-
contoh aplikasi. Materi ditulis secara sistematis mulai dari filosofi, teori
dan konsepsi, serta ilustrasi aplikasinya. Para pembaca juga dapat
menjawab rangkaian pertanyaan latihan dalam tiap akhir bab.

Penulis sampaikan penghargaan khususnya kepada semua
sahabat penulis, dan bagi mahasiswa Prodi Manajemen Aset di
Politeknik Negeri Bandung yang berkenan membaca buku ini, serta
bagi editor buku ini. Penulis menyadari sepenuhnya, buku ini masih
jauh dari lengkap dan sempurna, karena itulah mohon pembaca
berkenan menyampaikan kritik, dan saran untuk meningkatkan
kualitas isi buku ini. Semoga tulisan ini menjadi penambah bacaan
bagi para penggiat pengelolaan aset di Indonesia. Marilah kita kelola
aset secara efektif, efisien agar aset bernilai tinggi sepanjang umurnya.

Bandung, Agustus 2025.
Penulis,
A Gima Sugiama
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BAB 1
INTRODUKSI

"Mungkin sangat banyak yang ingin diketahui, namun hanya sedikit yang dipahami,
atau sebaliknya. Pilihannya, banyak tahu dengan pemahaman dangkal, ataukah
pemahaman mendalam untuk sedikit perihal.”

Tujuan Belajar

Setelah mempelajari bab ini diharapkan dapat:

1. menjelaskan kembali urgensi atau pentingnya pengelolaan aset
fisik.

2. menyebutkan dan menjelaskan kembali mengenai kompleksitas
pengelolaan aset, baik secara umum maupun berdasarkan siklus
atau fungsi manajemen aset.

Garis Besar Isi Bab 1

INTRODUKSI

1. Urgensi Pengelolaan Aset dan Implikasi Aset
2. Kompleksitas Pengelolaan Aset

3. Soal untuk Latihan
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umurnya. Proses perencanaan kebutuhan aset dapat menggunakan
SW+1H, atau dengan kata lain perlu menjawab rangkaian pertanyaan
SW+1H untuk perencanaan kebutuhan dimaksud.

Pada dasarnya kompleksitas proses perencanaan kebutuhan
aset fisik dapat dimulai dengan mengidentifikasi, dan merinci masalah
yang dihadapi. Kemudian mencari dan mengajukan beberapa alternatif
solusi, menganalisis setiap alternatif solusi kebutuhan aset, memilih
satu dari beberapa solusi yang tepat, dan diakhiri oleh tahap
perancangan kebutuhan aset berdasarkan kerekayasaan yang sesuai
kebutuhan tersebut.

Pada proses perencanaan kebutuhan aset fisik dimaksud,
memerlukan analisis kritis antara lain menggunakan analisis
optimisasi atau analisis optimasi, dan kemungkinan dibutuhkan
analisis penggunaan tertinggi dan terbaik atau Highest and Best Use
Analysis (HBU analysis). Pada tahap perencanaan kebutuhan aset fisik
juga perlu analisis prakiraan, baik prakiraan untuk input maupun
output yang dihasilkan oleh organisasi yang bersangkutan. Analisis
prakiraan diperlukan, karena tentu berhubungan dengan penyediaan
aset fisik yang dibutuhkan guna memenuhi operasi organisasi.

Berkenaan dengan langkah strategis organisasi, kompleksitas
perencanaan kebutuhan aset dimulai dari analisis aset strategis yang
dibutuhkan untuk mendukung pencapaian VMTS. Pada tahap
tersebut, dilakukan analisis investasi, ketersediaan aset fisik di pasar
untuk memenuhi kebutuhan, dan analisis teknis lainnya. Analisis
kritis juga diperlukan untuk menentukan skala prioritas kebutuhan
aset, menentukan spesifikasi dan standar aset yang dibutuhkan,
pemenuhan syarat dan prosedur perencanaan, dan upaya menghindari
terjadinya penyimpangan dalam perencanaan kebutuhan termasuk
penyimpangan yang berindikasi penyelewengan misal adanya KKN
(Korupsi, Kolusi dan Nepotisme).

Kesalahan dalam menentukan prioritas urutan dan skala
kepentingan dapat berakibat fatal risikonya bagi organisasi. Berbagai
risiko akan diderita antara lain risiko bagi anggaran dan investasi.
Misal sebuah Pemda memiliki dana sangat terbatas perlu
mengembangkan layanan publik di sebuah pedesaan tertinggal di
daerah terpencil, apakah lebih dulu memprioritaskan layanan
kesehatan, pendidikan atau transportasi? Tentu saja berdasarkan
unsur kemanusiaan yang lebih diutamakan terlebih dahulu memenuhi
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BAB 2

PEMAHAMAN DASAR
ANAJEMEN ASET FISIK

"Mungkin sangat banyak yang ingin kita ketahui, namun hanya sedikit yang
dipahami, atau sebaliknya. Pilihannya generalis atau spesialis, banyak tahu dengan
pemahaman dangkal, ataukah pemahaman mendalam dari perihal sedikit.”

Tujuan Belajar

Setelah mempelajari bab ini diharapkan dapat:

1. menjelaskan kembali definisi aset, manajemen aset dan manajemen aset
fisik

2. menyebutkan dan menjelaskan tujuan serta manfaat manajemen aset

3. menyebutkan dan menjelaskan asas-asas serta prinsip-prinsip
manajemen aset.

Garis Besar Isi Bab 2

PEMAHAMAN DASAR MANAJEMEN ASET FISIK
Introduksi

Definisi Manajemen Aset Fisik

Real Estate, Real Property, Personal Property
Bundle of Right

Fungsi Manajemen Aset

Tujuan dan Manfaat Manajemen Aset

Asas dan Prinsip Manajemen Aset

Hibrida Keilmuan Manajemen Aset

Soal untuk Latihan

LONON R W=

1. INTRODUKSI

Pada bab 2 ini dipaparkan mengenai pemahaman dasar mengenai
manajemen aset. Hal ini menjadi materi awal yang sangat mendasar
untuk memahami manajemen aset. Berkenaan dengan hal tersebut,

25
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aset finansial hanya satu di antara jenis aset-aset lainnya. Pada
paparan di bawah ini, manajemen aset yang dimaksudkan mencakup
semua jenis aset.

Manajemen aset mencakup dua kata “manajemen” dan “aset.”
Manajemen menurut George R. Terry (Sugiama, 2010) “management is
a distinct process consisting of planning, organizing, actuating, and
controlling, utilizing in each both science and art, and followed in order
to accomplish predetermined objective.” Berdasarkan definisi ini,
terdapat proses manajemen yang mencakup empat fungsi dasar yakni
Planning, Organizing, Leading, dan Controlling (POAC). Keempat fungsi
dasar tersebut dimaksudkan untuk mengkoordinasikan berbagai
sumber daya antara lain tanah, tenaga kerja, modal, dan informasi
secara efisien untuk mencapai tujuan organisasi (Mescon, 2002:152,
Sugiama, 2010).

Manajemen aset merupakan disiplin ilmu formal untuk
mengelola aset secara rasional. Sebagai sebuah keilmuan formal,
manajemen aset di dalamnya mencakup:

1. rangkaian aturan (rules) dan prinsip-prinsip (principles),

2. proses dan prosedur (procedures),

3. standard dan sejumlah dokumen pelaksanaan (standards and
guidance documents).

Manajemen aset didefinisikan dalam ungkapan kata beragam
oleh para ahli, namun pada dasarnya memiliki arti sama. Pada
Institute of Asset Management UK mendefinisikan “manajemen aset
adalah kumpulan dari berbagai disiplin ilmu, metodologi, prosedur dan
peralatan untuk mengoptimalkan dampak bisnis selama aset tersebut
beroperasi, dipandang dari sisi biaya, kinerja dan paparan terhadap
risiko (berhubungan dengan ketersediaan atau availabilitas, efisiensi,
kualitas, perpanjangan umur operasional, serta kepatuhan terhadap
peraturan/keselamatan/lingkungan) dari aset-aset fisik perusahaan”
(Mitchel, 2006:11). Sebagaimana dinyatakan dalam definisi tersebut,
menarik antara lain bahwa manajemen aset itu merupakan “hibrida”
dari beberapa keilmuan. Artinya manajemen aset mencakup beragam
ilmu. Manajemen aset juga mencakup konsep dan prinsip pengelolaan
risiko meliputi: “availabilitas, efisiensi, kualitas, perpanjangan umur
operasional, kepatuhan terhadap peraturan, dan
keselamatan/lingkungan.” Mari kita tinjau definisi lainnya dari
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Brinkman (1999): “Asset management is a process to manage demand
and guide acquisition, use and disposal of assets to make the most of
their service delivery potential, and manage risks and costs over their
entire life.” Definisi ini dengan tegas memberi arti bahwa, manajemen
aset itu sebuah proses untuk mengelola permintaan dan penguasaan
(kepemilikan), menggunakan, serta memusnahkan aset tersebut.
Berarti, manajemen aset itu “mencakup pengelolaan untuk semua
tahap dalam siklus aset,” mulai pengadaan hingga pemusnahan.
Manajemen aset juga ditujukan untuk memenuhi kebutuhan pihak
tertentu. Pada manajemen aset juga diperlukan pengelolaan risiko dan
biaya untuk setiap tahap dalam siklus aset tersebut.

Definisi berikut ini menegaskan bahwa, “Asset management is the
process of organising, planning, designing and controlling the acquisition,
care, refurbishment, and disposal of infrastructure and engineering
assets to support the delivery of services (Brown dkk., 2012:4).” Definisi
tersebut menunjukkan bahwa, manajemen aset itu mencakup
perencanaan, pengorganisasian, merancang dan mengendalikan
penguasaan, memelihara, memperbaiki, dan menghapuskan
infrastruktur serta aset kerekayasaan tersebut untuk mendukung
penyampaian layanan. Selain itu ditegaskan bahwa, pengelolaan aset
itu mencakup objek yang dikelolanya berupa aset infrastruktur dan
kerekayasaan. Aset infrastruktur dapat berupa jalan, jembatan,
waduk, irigasi, bangunan dan infrastruktur lainnya. Adapun aset
kerekayasaan misal lahan dan bangunan pabrik termasuk peralatan
mesin dan perlengkapan pabrik tersebut.

Lebih lanjut dinyatakan Brown dkk. (2012:4): “It is a systematic,
structured process covering the whole life of physical assets.”
Manajemen aset itu merupakan proses yang sistematis dan terstruktur
mencakup rentang waktu selama umur aset fisik bersangkutan.
Artinya pengelolaan aset itu dilakukan secara sistematis dan
terstruktur sejak aset itu direncanakan untuk memenuhi kebutuhan,
pengadaan aset, mendata dan mencatat aset, menilai, menggunakan
dan memanfaatkan, memelihara, hingga menghapuskan aset yang
telah usang, dan jika memungkinkan mengalihkan aset tersebut ke
pihak lain.

Definisi lain dinyatakan oleh Hasting (2010:4) dalam bukunya
berjudul Physical Asset Management:

“Given a business or organizational objective, Asset Management is the
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Gambar 2.2 Cakupan Aset Secara Umum

Real estat meliputi semua bentuk tanah dan yang bersifat
permanen melekat pada tanah. Jika berdiri sebuah bangunan gedung,
maka bukan hanya tanah dan gedungnya saja yang menjadi real estat,
namun termasuk semua bagian dari fasilitas inti dan fasilitas
pendukung yang bersifat permanen untuk bangunan tersebut misal
jaringan sistem pengairan (plumbing), jaringan kabel listrik, jaringan
telekomunikasi, lift, escalator, sistem jaringan tata udara gedung,
drainase, dan semua objek yang melekat permanen pada gedung
tersebut, maka semua objek bersangkutan termasuk ke dalam
kelompok real estat.

Property
Property adalah kumpulan hak kepemilikan untuk segala sesuatu

objek yang dilindungi secara hukum, sehingga melekat hak yuridis
bagi pemiliknya. “Properti adalah konsep hukum yang mencakup
kepentingan, hak dan manfaat yang berkaitan dengan suatu
kepemilikan” (MAPPI, 2015). Berkenaan dengan hal tersebut, maka
"properti memperhatikan konsep hukum dari properti yang meliputi
segala sesuatu yang merupakan konsep kepemilikan atau hak dan
kepentingan yang bernilai, berbentuk benda atau bukan (corporeal or
non corporeal) berwujud atau tidak berwujud, dapat dilihat atau tidak,
yang memiliki nilai tukar atau yang dapat membentuk kekayaan

39



Manajemen Aset Fisik A Gima Sugiama

kepada pihak lain. Gambar 2.3 menunjukkan 5 (lima) macam
kombinasi hak yang tercakup dalam bundle of right. Pemilik tanah
tersebut dapat menggunakannnya misal untuk menempati tanah
tersebut sebagai lahan rumah tinggal, atau mungkin menggunakannya
untuk bercocok tanam. Pemilik juga dapat mengubah permukaan
tanah umpama melakukan landscaping agar nilai dan kegunaan
tanahnya meningkat.

Pemilik tanah mempunyai hak untuk menyewakan tanah
tersebut kepada pihak lain. Penyewaan mungkin dalam keadaan utuh
sebagai tanah kavling, atau disewakan setelah melakukan
pengembangan atas tanah tersebut. Umpama tanah dimatangkan
untuk tempat parkir, dan setelah disiapkan semua fasilitas utama
serta pendukungnya disewakan untuk layanan parkir kepada pihak
pengelola parkir.

Pemilik tanah juga mempunyai hak untuk menjaminkan
tanahnya kepada bank atau pihak lain sebagai agunan sejumlah
pinjaman dana. Berdasarkan tanah yang dijaminkan tersebut, pihak
pemberi pinjaman memiliki kepastian untuk keamanan dana yang
dipinjamkannya. Jika suatu ketika, pihak peminjam tidak dapat
melunasi utangnya, maka tanah yang dijaminkan tersebut dapat
dilelang sesuai perjanjian.

Gambar 2.3 Bundle of Right

Pemilik hak tanah dapat memberikan kepada pihak lain sesuai
kehendaknya. Pemberian tanah tersebut mungkin dalam bentuk
mewariskan kepada ahli warisnya. Selain itu, pemilik dapat
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BAB 3

JENIS DAN
SINKLUS ASET FISIK

“Dinamika kehidupan ditandai oleh kemampuan memecahkan satu masalah ke
masalah lain, hanya yang cerdas akan mencapai derajat tinggi menapaki
hingga akhir siklus hidupnya, hidup bermakna bagi sesama.”

(Bandung, 02 Mei 2020)

Tujuan Belajar

Setelah mempelajari bab ini diharapkan dapat:

1.
2.

3.
4.

menyebutkan dan menjelaskan kembali jenis-jenis aset.
menjelaskan aset infrastruktur khususnya mengenai pengertian,
tujuan, jenis, dan komponen infrastruktur fisik.
menggambarkan dan menjelaskan tahap-tahap dalam siklus aset.
menjelaskan kembali struktur pengeloaan aset.

Garis Besar Isi Bab 3
JENIS DAN SIKLUS ASET FISIK

ok

Introduksi

Jenis Aset

Aset Infrastruktur

Siklus Aset

Struktur Organisasi Pengelolaan Aset
Soal untuk Latihan
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unsur antara lain estetika atau keindahan, memiliki nilai fungsi,
memberikan kenyamanan, dan sesuai dengan perkembangan atau
tuntan zaman, serta rancangannya memiliki makna tertentu.
Arsitektur mungkin hanya bersifat fungsional atau mungkin juga
sebuah refleksi dari berbagai derajat lingkungan sosial, ekonomi,
budaya, kondisi politik dan bahkan mungkin eksprsi untuk tujuan-
tujuan simbolis tertentu.

Gambar 15.5 Contoh Arsitektur Bangunan Rumah Adat di Pulau
Samosir, dan Gedung yang Estetis di Rusia

Suatu karya arsitektur dapat berupa proses pemecahan masalah
atau karya dari proses perancangan. Sebuah karya arsitektur harus
memenuhi 3 fungsi:

1. fungsi sisi peruntukkan,
2. fungsi sisi teknis, dan
3. fungsi sisi estetis.

Artinya, sebuah karya arsitektur harus dapat menunjukkan ungkapan
yang mampu bertahan dan menampilkan sebagai objek yang indah,
atau sebagai dokumen sejarah dan budaya, dapat pula mewakili
budaya masyarakat pada masanya, bahkan untuk arsitektur tertentu
dapat mengeskpresikan social art pada sebuah masyarakat tertentu.
Misal arsitektur tradisional di Bali dapat diartikan sebagai tata ruang,
dan tata bentuk yang pembangunannya didasarkan pada “nilai dan
norma-norma,” baik yang tertulis maupun tidak tertulis, diwariskan
secara turun-temurun di daerah Bali. Tata bangunan gedung di Bali
sangat memperhatikan penampilan fisik, baik tampilan luar (exterior)
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