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Puji dan syukur kami panjatkan ke hadirat Tuhan Yang Maha Esa atas 

segala rahmat dan karunia-Nya sehingga buku "Buku Ajar Sistem Operasi 

Aset (Dilengkapi dengan Soal Praktikum dan PBL)" ini dapat diselesaikan 

dengan baik. Buku ini dirancang untuk memberikan pemahaman 

mendalam mengenai sistem operasi aset, yang mencakup berbagai aspek 

penting seperti pengertian sistem operasi aset, klasifikasi aset, 

infrastruktur, informasi dan teknologi, evaluasi kualitas aset, hingga 

pengelolaan aset dalam konteks manufaktur, real estate, dan mobile asset. 

Selain itu, buku ini dilengkapi dengan soal praktikum dan pendekatan 

Problem-Based Learning (PBL) untuk meningkatkan pemahaman pembaca 

melalui pembelajaran yang aplikatif. 

Kami mengucapkan terima kasih kepada semua pihak yang telah 

mendukung penyusunan buku ini, terutama para ahli, kolega, dan rekan-

rekan di dunia pendidikan yang memberikan masukan berharga. Tak lupa, 

apresiasi mendalam kami sampaikan kepada penerbit yang telah 

membantu menerbitkan buku ini. 

Kami berharap buku ini dapat menjadi referensi yang bermanfaat bagi 

mahasiswa, dosen, dan praktisi yang berkecimpung dalam bidang 

pengelolaan aset. Semoga buku ini dapat mendorong inovasi dalam 

manajemen aset serta menjadi panduan untuk meningkatkan efisiensi dan 

produktivitas di berbagai sektor. Kritik dan saran untuk perbaikan sangat 

kami nantikan demi penyempurnaan edisi mendatang. 
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BAB 1 

PENGERTIAN SISTEM OPERASI ASET 

 
A. OPERASI ASET 

Aset berdasarkan perspektif ekonomi diartikan sebagai segala sesuatu 

yang memiliki nilai ekonomi yang dapat dimiliki baik oleh individu, 

perusahaan, maupun dimiliki pemerintah yang dapat dinilai secara 

finansial. Istilah aset berasal dari istilah asset (bahasa Inggris) yang dalam 

Bahasa Indonesia dikenal dengan istilah kekayaan. Kekayaan terbagi 

menjadi kekayaan berwujud dan tidak berwujud. Kekayaan yang berwujud 

antara lain tanah, gedung, infrastruktur seperti jembatan, jalan, dan irigasi. 

Sedangkan kekayaan yang tidak berwujud seperti hak cipta, dan hak paten 

(Sugiama, 2013). 

Aset yang tersedia tentu dimaksudkan untuk dipakai atau digunakan. 

Penggunaan dan pemakaian aset dapat disebut dengan pengoperasian 

aset. Pemakaian suatu aset dapat mencakup dua macam, yaitu 

penggunaan dan pemanfaatan. Penggunaan adalah pemakaian untuk 

kepentingan utama organisasi sesuai dengan tugas dan fungsinya, 

sedangkan pemanfaatan adalah pemakaian untuk sisa kapasitas yang 

masih tersedia di luar penggunaan aset tersebut. Pada prinsipnya, 

pemakaian suatu aset harus diupayakan agar dapat dioperasikan dengan 

lancar, efektif, efisien, guna memperpanjang nilai aset dan memberikan 

nilai tambah pada suatu aset (Sugiama, 2013). 

Operasi dalam sudut pandang perspektif sebuah aset, dapat 

didefinisikan sebagai sebuah proses atau serangkaian kegiatan yang secara 

khusus terdiri dari langkah-langkah mendasar dalam sebuah pekerjaan 

atau kumpulan pekerjaan untuk memakai atau memfungsikan aset yang 



 

 

 

BAB 2 

KLASIFIKASI ASET 

 
A. JENIS-JENIS ASET FISIK 

Jenis-jenis aset menurut (Campbell, 2011) dalam konteks manajemen 

aset fisik diklasifikasikan menjadi 5 jenis yaitu: 

1. Real estate and facilities 

Pengertian real estate menurut John M. Clapp dalam The World Book 

Encyclopedia merupakan tanah serta segala sesuatu yang secara 

permanen melekat pada tanah tersebut seperti pohon, bangunan, dan 

mineral yang berada di bawah permukaan tanah dan tidak dapat dipindah 

pindahkan (unmovable). Sedangkan fasilitas merupakan penyediaan 

perlengkapan fisik untuk memberikan kemudahan kepada penggunanya 

sehingga kebutuhan dari pengguna fasilitas tersebut dapat terpenuhi 

(Buchari, 2001). 

 

2. Plant and production 

Manufaktur merupakan suatu aktivitas berupa proses produksi barang 

atau produk secara besar-besaran menggunakan mesin, alat, tenaga kerja, 

dan teknologi. Dalam manufaktur, bahan mentah diolah atau dirakit 

menjadi barang jadi yang siap dipasarkan atau digunakan. Proses ini 

biasanya dilakukan di suatu pabrik atau fasilitas industri yang memiliki 

peralatan khusus untuk meningkatkan efisiensi dan skala produksi agar 

menciptakan batang atau produk yang bernilai. Computer Aided 

Manufacturing International (CAM-I) mendefinisikan manufaktur secara 

khusus, yang dijelaskan kembali oleh (Schey, 2009), sebagai serangkaian 

operasi yang saling berhubungan yang melibatkan perancangan, 



 

 

 

BAB 3 

INFRASTRUKTUR 

 
A. PENGERTIAN INFRASTRUKTUR 

PEMBANGUNAN INFRASTRUKTUR 

Pembangunan infrastruktur adalah pembangunan seperti, drainase, 

irigasi, transportasi, bangunan, yang diperlukan untuk memenuhi 

kebutuhan dasar manusia dari berbagai jenis masyarakat, dan sistem fisik 

lainnya yang menyediakan layanan public, fasilitas, dan kebutuhan sosial 

ekonomi (Grigg, 1988). Berdasarkan pendapat (Kodoatie, 2005), 

infrastruktur berperan sebagai penopang utama sistem sosial serta sistem 

ekonomi dilakukan dalam cakupan yang terintegrasi dan inklusif. 

Infrastruktur merupakan dasar yang dikembangkan untuk fungsi 

pemerintahan dalam pelayanan publik yang terintegrasi. Integrasi ini 

mendefinisikan nilai optimalisasi layanan serta optimasi kualitas 

infrastruktur itu sendiri. 

 

KUALITAS MUTU INFRASTRUKTUR 

Dalam industri konstruksi, terdapat tiga hal penting yang perlu 

diperhatikan dalam melaksanakan   suatu proyek konstruksi yaitu waktu, 

biaya dan kualitas (Kerzner, 2006). Dalam pelaksanaannya, proses ini 

membutuhkan serangkaian pekerjaan teknis yang dapat menghasilkan 

karakteristik kualitas tertentu. Dalam hal dunia konstruksi, masing-masing   

proses pekerjaan berpengaruh terhadap hasil akhir berupa    mutu atau 

kualitas yang memuaskan pengguna. 

 



 

 

 

BAB 4 

INFORMASI DAN TEKNOLOGI 

 
A. PENGERTIAN SISTEM INFORMASI DAN TEKNOLOGI DALAM 

MANAJEMEN ASET 

PENGERTIAN SISTEM INFORMASI 

Sistem informasi merupakan serangkaian subsistem informasi yang 

menyeluruh dan terkoordinasi, terpadu sehingga mampu 

mentransformasi data menjadi informasi lewat serangkaian cara guna 

meningkatkan produktifitas yang sesuai dengan gaya dan sifat manajer 

atas dasar kriteria mutu yang telah ditetapkan (Scott, 2001). Selanjutnya 

<��]�� ~îìíð��u�vÇ��µ�l�v� ��ZÁ�� ^�]���u� ]v(}�u��]� ������]�� l}u�µ����

(Computertbased Information System- CBIS) merupakan kumpulan dari 

manusia (brainware), perangkat keras (hardware), perangkat lunak 

(software), jaringan komunikasi (communication network) dan sumber 

�����Ç�vP��]lµu�µol�vU��]}o�Z���v��]�����l�v_X��������]�]u�µol�v���ZÁ��

Sistem Informasi (SI) adalah kombinasi dari teknologi informasi dan 

aktivitas orang yang menggunakan teknologi itu untuk mendukung operasi 

dan manajemen.  

 

PENGERTIAN TEKNOLOGI INFORMASI 

Teknologi informasi adalah suatu teknologi yang digunakan untuk 

mengolah data, termasuk memproses, mendapatkan, menyusun, 

menyimpan, memanipulasi data dalam berbagai cara untuk menghasilkan 

informasi yang berkualitas, yaitu informasi yang relevan, akurat dan tepat 

waktu, yang digunakan keperluan pribadi, bisnis, dan pemerintahan dan 

merupakan informasi yang strategis untuk pengambilan keputusan (Subari, 



 

 

 

BAB 5 

EVALUASI KUALITAS ASET 

 
A. PENGERTIAN EVALUASI KUALITAS ASET 

Pengertian Evaluasi Kualitas 

Menurut pengertian istilah, Thoha (2003) mengatakan bahwa 

^�À�oµ��]�u��µ��l�v�l�P]���v�Ç�vP�����v��v��µv�µl�u�vP���Zµ]�l�����v�

sesuatu objek dengan menggunakan instrumen dan hasilnya dibandingkan 

��vP�v��}o}l�µlµ��µv�µl�u�u���}o�Z�l��]u�µo�vX_�<}u]���^�µ�]�E��]}v�o�

tentang Evaluasi (National Study Committee on Evaluation) dari UCLA 

(Stark, 1994)U� u�vÇ���l�v� ��ZÁ�� ^�À�oµ��]� u��µ��l�v� �µ��µ� l�P]���v�

dalam memproses pemilihan, pengumpulan, analisis, serta penyajian 

informasi sehingga dapat dijadikan sebagai pedoman dalam pengambilan 

l��µ�µ��v� ��v� ��vÇµ�µv�v� ��}P��u� ���]lµ�vÇ�_X� t]��Á�v� ~îìíí�U�

berpendapat bahwa salah satu tujuan dari evaluasi adalah mengumpulkan 

informasi, mengukur kinerja, dan menilai manfaat mengenai objek 

evaluasi yang berkaitan dengan indikator, tujuan, atau standar dalam 

objek evaluasi. 

Sedangkan kualitas adalah perpaduan antara sifat dan karakteristik 

yang menentukan sejauh mana keluaran dapat memenuhi persyaratan 

kebutuhan pelanggan, jadi pelanggan yang menentukan dan menilai 

sampai seberapa jauh sifat dan karakteristik tersebut memenuhi 

kebutuhannya (Lupiyoadi, 2014). Kualitas juga merupakan tingkat 

keunggulan yang dimana memuaskan kebutuhan pelanggan (Willie, 2012). 

 

 

 



 

 

 

BAB 6 

INPUT ASET 

 
A. INPUT PADA ASET 

Input pada asset merupakan bagian dari sistem, dimana definisi dari 

input itu sendiri adalah semua elemen yang masuk kedalam sistem, 

bagaimana input bisa dikatakan bagian dari sistem? Yaitu karena sistem 

terdiri dari input proses serta output seperti yang dikemukakan oleh Irfan 

Subakti (2002), sistem terdiri dari input, proses dan output. Input 

merupakan proses perubahan segala hal yang semula ada pada input 

untuk menjadi output, sementara output adalah apa yang kemudian 

dihasilkan dari hasil proses tadi. Sementara menurut pendapat Sugiama 

(2013), pada suatu sistem operasi, proses transformasi atau konversi 

beragam bentuknya. Berikut merupakan penjelasan sistem operasi asset 

melalui gambar  

 

 

Sumber: Sugiama, 2013 

Gambar 1.1 

Operasi Sebagai Suatu Sistem Proses Transformasi Input Menjadi Output 



 

 

 

BAB 7 

MOBILE ASSET 

 
A. PENGERTIAN MOBILE ASSET 

Mobile asset merujuk pada aset fisik yang dapat dipindahkan dan 

digunakan di berbagai lokasi. Dalam konteks teknologi informasi dan 

komunikasi, mobile asset mencakup perangkat seperti smartphone, tablet, 

laptop, dan perangkat wearable yang mendukung mobilitas pengguna. 

Dengan kemajuan teknologi, mobile asset menjadi bagian penting dalam 

operasional bisnis, mendukung produktivitas, dan meningkatkan efisiensi 

kerja. 

 

B. JENIS-JENIS MOBILE ASSET 

Mobile asset dapat dibagi menjadi beberapa kategori, antara lain: 

1. Perangkat Mobile 

Smartphone: Digunakan untuk komunikasi, akses informasi, dan 

aplikasi bisnis. 

Tablet: Memudahkan presentasi dan akses dokumen dalam format 

yang lebih besar. 

Laptop: Digunakan untuk pekerjaan yang membutuhkan kapasitas 

pemrosesan lebih tinggi. 

2. Perangkat Wearable 

Jam Tangan Pintar: Memantau kesehatan dan aktivitas fisik pengguna. 

Kacamata Pintar: Menyediakan informasi tambahan melalui 

augmented reality.  

 



 

 

 

BAB 8 

MANUFAKTUR 

 
A. DEFINISI ASET MANUFAKTUR 

Aset manufaktur merujuk pada semua sumber daya yang digunakan 

dalam proses produksi barang. Ini mencakup berbagai jenis peralatan, 

mesin, bangunan, dan infrastruktur yang diperlukan untuk menghasilkan 

produk. Aset ini memainkan peran penting dalam efisiensi dan efektivitas 

operasional perusahaan manufaktur. Aset manufaktur dapat dikategorikan 

menjadi aset tetap dan aset tidak tetap, tergantung pada sifat dan masa 

manfaatnya. 

 

B. JENIS-JENIS ASET MANUFAKTUR 

Aset manufaktur dapat diklasifikasikan ke dalam beberapa kategori, 

antara lain: 

a. Aset Tetap 

x Mesin dan Peralatan: Mesin yang digunakan dalam proses 

produksi, seperti mesin pemotong, mesin pengemas, dan robot 

industri. 

x Bangunan dan Fasilitas: Pabrik, gudang, dan ruang kerja yang 

digunakan untuk produksi dan penyimpanan. 

x Infrastruktur: Jalan, jembatan, dan fasilitas penunjang lainnya 

yang mendukung operasional pabrik. 

 

 

 

 



 

 

 

BAB 9 

ASET REAL ESTATE 

 
A. DEFINISI ASET REAL ESTATE 

Aset real estate merujuk pada properti fisik yang terdiri dari tanah dan 

bangunan yang terletak di atasnya. Aset ini dapat digunakan untuk 

berbagai tujuan, termasuk residensial, komersial, industri, dan pertanian. 

Real estate merupakan salah satu bentuk investasi yang signifikan dan 

sering kali menjadi bagian penting dari portofolio investasi individu 

maupun institusi. Aset real estate dapat memberikan pendapatan pasif 

melalui sewa, serta potensi apresiasi nilai seiring waktu. 

 

B. JENIS-JENIS ASET REAL ESTATE 

Aset real estate dapat dibagi menjadi beberapa kategori utama: 

1. Real Estate Residensial 

x Rumah Tinggal: Properti yang digunakan sebagai tempat tinggal, 

seperti rumah tunggal, apartemen, dan kondominium. 

x Properti Sewa: Rumah atau apartemen yang disewakan kepada 

penyewa. 

 

2. Real Estate Komersial 

Ruang Perkantoran: Bangunan yang digunakan untuk kegiatan bisnis, 

seperti kantor perusahaan. 

x Ritel: Properti yang digunakan untuk kegiatan perdagangan, 

seperti toko, mal, dan pusat perbelanjaan. 

x Real Estate Industri 



 

 

 

BAB 10 

KINERJA 

 
A. DEFINISI KINERJA 

Kinerja adalah ukuran atau indikator yang digunakan untuk menilai 

seberapa baik suatu individu, tim, organisasi, atau sistem dalam mencapai 

tujuan dan sasaran yang telah ditetapkan. Kinerja dapat diukur melalui 

berbagai metrik, seperti produktivitas, efisiensi, efektivitas, dan kualitas. 

Dalam konteks bisnis, kinerja sering kali dihubungkan dengan hasil 

finansial, kepuasan pelanggan, dan pertumbuhan pasar. 

 

B. DEFINISI KINERJA ASET 

Kinerja aset merujuk pada kemampuan aset untuk memberikan hasil 

yang optimal dalam mendukung tujuan organisasi. Ini mencakup 

pengukuran seberapa baik aset digunakan untuk menghasilkan 

pendapatan, mengurangi biaya, dan meningkatkan nilai. Kinerja aset dapat 

diukur melalui berbagai indikator, seperti return on assets (ROA), tingkat 

pemanfaatan aset, dan biaya pemeliharaan. Kinerja yang baik dari aset 

sangat penting untuk memastikan keberlanjutan dan pertumbuhan 

organisasi. 

 

C. PENERAPAN KINERJA PADA JENIS-JENIS ASET 

Penerapan kinerja dapat bervariasi tergantung pada jenis aset yang 

dimiliki. Berikut adalah beberapa contoh penerapan kinerja pada jenis-

jenis aset: 
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