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Abstrak  
 

 
Bandara Internasional Yogyakarta (YIA) menghadapi permasalahan underutilization akibat 
rendahnya jumlah penumpang dibandingkan kapasitas desain, yang berdampak pada inefisiensi 
pemanfaatan ruang dan tingginya biaya pemeliharaan. Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis 
tingkat utilisasi ruang terminal, mengevaluasi kebutuhan ruang ideal berdasarkan standar Level of 
Service (LoS) C, serta menguji hubungan antara utilisasi ruang dengan beban biaya pemeliharaan. 
Metode yang digunakan adalah pendekatan kuantitatif deskriptif dengan analisis spasial dan 
korelasional menggunakan data logbook pemeliharaan tahun 2024. Hasil menunjukkan bahwa 
hanya 48,67% area terminal digunakan secara operasional, sementara kebutuhan ruang ideal hanya 
sebesar 3,10% dari luas operasional. Sebanyak 12% kerusakan terjadi pada area non-operasional 
yang tetap menyerap biaya pemeliharaan. Hasil analisis korelasi menunjukkan adanya hubungan 
signifikan antara rendahnya utilisasi ruang dengan tingginya beban biaya pemeliharaan. Temuan ini 
mengindikasikan adanya inefisiensi spasial dan finansial, sehingga diperlukan strategi optimalisasi 
zonasi ruang dan penerapan pemeliharaan berbasis utilisasi untuk meningkatkan efisiensi 
pengelolaan fasilitas.  
 
Kata kunci: Biaya Pemeliharaan Fisik, Kapasitas Tidak Terpakai, Kerusakan Fasilitas, Penggunaan 

Ruang, Tingkat Layanan (LoS). 
 

Abstract  
 

Yogyakarta International Airport (YIA) is experiencing underutilization due to passenger volumes 
that are significantly lower than its design capacity, resulting in inefficient space utilization and 
elevated maintenance costs. This study aims to analyze the level of terminal space utilization, 
evaluate the ideal space requirements based on the Level of Service (LoS) C standard, and examine 
the relationship between space utilization and maintenance cost burden. The research employs a 
quantitative descriptive approach with spatial and correlational analyses using maintenance logbook 
data from 2024. The results indicate that only 48.67% of the terminal area is used operationally, 
while the ideal space requirement accounts for only 3.10% of the operational area. Approximately 
12% of total damages occur in non-operational areas that continue to incur maintenance costs. The 
correlation analysis reveals a significant relationship between low space utilization and 
disproportionately high maintenance costs. These findings highlight both spatial and financial 
inefficiencies, suggesting the need for space zoning optimization and the implementation of 
utilization-based maintenance strategies to improve facility management efficiency. 

Keywords: Physical Maintenance Costs, Undercapacity, Facility Damage, Space Utilization, Level of 
Service (LoS). 
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1. Pendahuluan  

 

Pemanfaatan ruang gedung terminal 
merupakan faktor krusial yang 
menentukan efisiensi operasional dan 
keberhasilan pengelolaan fasilitas 
bandara, namun tantangan utama yang 
dihadapi adalah ketidakseimbangan 
antara kapasitas desain terminal dan 
jumlah penumpang aktual. Fenomena ini 
terlihat jelas di Bandara Internasional 
Yogyakarta (YIA), di mana proyeksi 
penumpang tahun 2024 hanya mencapai 
sekitar 4 juta, jauh di bawah kapasitas 
desain, yang mengakibatkan masalah 
signifikan berupa kapasitas yang tidak 
terpakai (underutilized capacity). 
Kesenjangan ini menciptakan dilema 
efisiensi, di mana sebagian besar ruang 
tidak dimanfaatkan secara optimal tetapi 
tetap menimbulkan beban pemeliharaan 
fisik yang besar. Meskipun studi evaluasi 
fasilitas bandara telah banyak dilakukan, 
berfokus pada analisis kapasitas area 
tunggu (Putri dan Utami, 2019) atau 
manajemen pemeliharaan (Athalla 
Reksoprodjo et al, 2022), celah penelitian 
yang belum diatasi adalah kurangnya 
analisis yang secara eksplisit 
menghubungkan fenomena pemanfaatan 
ruang yang rendah secara langsung 
dengan beban biaya pemeliharaan fisik. 
Oleh karena itu, studi ini bertujuan untuk 
menganalisis kondisi pemanfaatan ruang 
bangunan terminal YIA terhadap 
persyaratan ideal berdasarkan standar 
Level of Service (LoS) C IATA 
(1,4m²/penumpang) (IATA, 2014), 
mengidentifikasi karakteristik kerusakan 
dan beban biaya pemeliharaan, serta, yang 
terpenting, menguji korelasi antara 
pemanfaatan ruang yang rendah dan 
beban biaya pemeliharaan yang dihasilkan 
guna merumuskan strategi mitigasi yang 
efektif. 
 
2. Metode Penelitian 

Makalah hendaknya Penelitian ini 

menggunakan metode kuantitatif 

deskriptif dengan unsur evaluatif. Waktu 

dan lokasi penelitian difokuskan pada 

bangunan terminal penumpang Bandara 

Internasional Yogyakarta (YIA) selama 

periode April hingga Mei 2025. 

Variabel yang diteliti dalam studi ini 

terdiri dari dua jenis. Variabel bebas 

(independent variable) adalah Tingkat 

Utilisasi Ruang, yang diukur melalui rasio 

antara luas area operasional yang 

digunakan dengan kebutuhan luas ideal 

berdasarkan standar Level of Service 

(LoS) C. Variabel terikat (dependent 

variable) adalah Beban Pemeliharaan, 

yang diukur melalui dua indikator, yaitu 

frekuensi dan jenis kerusakan fasilitas 

yang tercatat, dan realisasi biaya 

pemeliharaan yang dikeluarkan. 

Teknik pengumpulan data dilakukan 

melalui kombinasi data primer dan 

sekunder. Data primer diperoleh dari 

observasi lapangan langsung untuk 

memvalidasi kondisi fisik dan 

pemanfaatan ruang terminal. Data 

sekunder mencakup data jumlah 

penumpang harian tahun 2024, denah 

arsitektur terminal, serta Logbook 

Pemeliharaan tahun 2024 yang berisi 

catatan kerusakan dan rincian biaya. 

Teknik pengambilan sampel dalam 

penelitian ini menggunakan metode 

sensus, di mana seluruh populasi data 

kerusakan yang tercatat dalam Logbook 

Pemeliharaan selama tahun 2024 

dianalisis untuk mendapatkan gambaran 

yang komprehensif. 

Metode analisis data dilakukan secara 

bertahap. Pertama, analisis utilisasi ruang 

dilakukan dengan mengukur luas area 

operasional dan non-operasional 

menggunakan perangkat lunak AutoCAD, 

kemudian menghitung kebutuhan ruang 

ideal berdasarkan jumlah penumpang 

pada jam sibuk (peak hour passenger) dan 

standar LoS C. Kedua, analisis deskriptif 

digunakan untuk mengkategorikan data 

kerusakan dari logbook berdasarkan jenis, 

lokasi (operasional vs. non-operasional), 

dan tingkat keparahan, serta menganalisis 

struktur biaya pemeliharaan. Terakhir, 

analisis korelasional dilakukan untuk 

menguji dan menjelaskan hubungan 
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antara variabel tingkat utilisasi ruang 

dengan variabel beban pemeliharaan. 

 

Untuk menguji hubungan antara tingkat 

utilisasi ruang dan beban pemeliharaan, 

digunakan analisis korelasi statistik. 

Metode korelasi yang digunakan adalah 

Pearson Correlation Coefficient, karena 

data berbentuk numerik kontinu. Rumus 

yang digunakan adalah sebagai berikut: 

 

r = Σ[(X - X̄)(Y - Ȳ)] / √(Σ(X - X̄)² Σ(Y - Ȳ)²) 

 

di mana: 

 

X = tingkat utilisasi ruang 

Y = biaya pemeliharaan 

 

Nilai koefisien korelasi (r) berada pada 

rentang -1 hingga +1, yang menunjukkan 

kekuatan dan arah hubungan antar 

variabel. Uji signifikansi dilakukan dengan 

tingkat kepercayaan 95% (α = 0,05). 

 

 

 
Gambar 1. Diagram Alur 

 

 

3. Hasil dan Pembahasan 

Utilisasi Ruang dan Kapasitas Penumpang 
Analisis terhadap total luas bangunan 
terminal YIA sebesar 219.512 m² 
menunjukkan bahwa hanya sekitar 

106.853,1 m² (48,67%) yang merupakan 
area fungsional, sedangkan sisanya 
(51,33%) tidak digunakan secara 
operasional. Dengan realisasi penumpang 
pada tahun 2024 sebanyak 4.269.284, 
persentase pemanfaatan kapasitas 
penumpang hanya mencapai 18% dari 
kapasitas desain estimasi. 
 
Tabel 1. Persentase Utilisasi Ruang 
Operasional dan Non operasional pada 
Terminal Penumpang Bandara YIA 

 
Lantai Luas Area 

Operasional 
Luas Area 
Non 
Operasional 

1 35,92% 64,08% 
2 45,38% 54,62% 
3 64,72% 35,28% 
TOTAL 48,67% 35,28% 

 
 

 

Gambar 2. Lantai 1 Terminal Penumpang YIA 

 

 

Gambar 3. Lantai 2 Terminal Penumpang YIA 
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Gambar 4. Lantai 3 Terminal Penumpang YIA 

Berdasarkan Grafik 1, rata – rata jumlah 

penumpangnya adalah 11.665, dengan 

trafik terendah pada tanggal 19 Maret 

2024 sebesar 5046 orang dan trafik 

tertinggi adalah pada tanggal 14 April 

2024 dengan jumlah penumpang sebesar 

19.696 orang yang dapat dilihat 

berdasarkan Grafik dibawah ini. 

 

 

Grafik 1. Jumlah Penumpang Harian di Bandara 

Internasional Yogyakarta (YIA) Tahun 2024 

Kebutuhan Ruang Ideal vs. Realitas 

Berdasarkan jumlah penumpang pada jam 

sibuk (peak hour passenger) sekitar 2.364 

penumpang, kebutuhan luas terminal 

ideal dihitung untuk beberapa tingkat 

layanan (LoS) sesuai standar IATA. 

Perhitungan ini bertujuan untuk 

menunjukkan rentang kebutuhan ruang 

yang optimal, mulai dari tingkat layanan 

yang baik (LoS C) hingga sangat baik (LoS 

A). Hasil perhitungan disajikan pada Tabel 

2, yang membandingkan kebutuhan luas 

ideal tersebut dengan luas operasional 

yang digunakan saat ini. Kesenjangan yang 

sangat signifikan antara kebutuhan ideal, 

bahkan pada tingkat layanan tertinggi 

(LoS A), dengan luas yang tersedia 

menegaskan terjadinya underutilization 

ruang dan menjadi dasar dari inefisiensi 

spasial. 
 

Tabel 2. Perbandingan Kebutuhan Luas Ideal 

Berdasarkan Level of Service (LoS) 

Katag
ori 
Level 
of 
Servic
e 
(LoS) 

Standar 
Ruang 
(m2/pa
x) 

Kebutuh
an Luas 
Ideal 

Persenta
si dari 
Luas 
Operasio
nal  

A 1,8 4.225,2 3,98% 
B 1,6 3.782,4 3,54% 
C 1,4 3.309,6 3,10% 

 

Kerusakan Fisik dan Implikasi Biaya 

Analisis Logbook Pemeliharaan 2024 

mencatat total 2.748 kejadian kerusakan. 

Dari jumlah tersebut, 308 kejadian 

(sekitar 12%) terjadi di area non-

operasional. Hal ini membuktikan bahwa 

infrastruktur yang tidak digunakan tetap 

mengalami depresiasi dan menyerap 

sumber daya pemeliharaan. Realisasi 

biaya pemeliharaan pada tahun 2024 

mencapai Rp 2.415.904.000. 

 
Tabel 3. Rekapitulasi Kerusakan Fasilitas 

Terminal Berdasarkan Jenis dan Tingkat 

Keparahan Tahun 2024 

Area 
Kerus
akan 

Rin
gan 

Sed
ang 

Be
rat 

Total 
kerus
akan 

% dari 
keselu
ruhan 

Fasilit
as 
Bang
unan 
dan 
Lands
ide 

176
5 

296 7 2068 75,28
% 

Termi
nal  

338 42 0 380 13,83
% 

Atap 
Termi
nal 

219  81 0 300 10,92
% 

Total  232
7 

402 7 2748 100% 
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Selain itu, peneliti menganalisis kerusakan 

berdasarkan lokasi pada kejadian disetiap 

kerusakan,yaitu apakah di area 

operasional atau area non – operasional. 

Analisis ini dapat membantu 

mengidentifikasi potensi inefisiensi dalam 

pemeliharaan. 

 
Tabel 4. Kerusakan Berdasarkan Lokasi dan 

jenis fasilitas tahun 2024 

Jenis 
Fasilita
s 

Jumlah 
Kerusa
kan 
Area 
Op 

Jumlah 
Kerusa
kan 
Area 
Non Op 

%Kerusa
kan area 
non op 
dari total 
kerusaka
n 

Bangun
an dan 
Landsi
de 

1795 273 13% 

Toilet 
Termin
al 

368 22 6% 

Atap 
Termin
al 

287 13 4% 

Total 
Kerusa
kan 

2450 308 12% 

 
Tabel 5. Realisasi Biaya Pemeliharaan 

Terminal Penumpang 

N

o. 

Pemelihar

aan 

Terminal 

Penumpan

g  

Biaya 

Pengeluara

n 

Persentase 

terhadap 

total Biaya 

Pemelihar

aan 

1. APS, 

Manpower 

Rp. 

731.021.00

0 

30,26% 

2. APS; 

Kontrak 

Payung 

Material 

Rp. 

681.137.00

0 

28,19% 

3. Pengadaan 

Filter Atap 

Rp. 

130.790.00

0 

5,41% 

4. Sketsel Rp. 

97.400.000 

4,03% 

5. Karpet 

WTMD; 

Padi 

UMKM 

Rp. 

42.979.000 

1,78% 

6. Persekot, 

Sewa Exca 

Galian 

Pipa 

Terminal 

Rp. 

5.750.000 

0,24% 

7. Pengadaan 

Tray X – 

Ray  

Rp. 

46.930.000 

1,94% 

8. Pemasang

an 

Penahan 

Dinding 

Kaca 

Rp. 

311.597.00

0 

12,90% 

9. Pemasang

an 

Membran 

Fixedbridg

e 

Rp. 

368.300.00

0 

15,24% 

 Total 

Keseluruh

an  

Rp. 

2.415.904.

000 

100% 

 

Bagian tersebut menunjukkan 

pengeluaran yang signifikan dalam 

menjaga kondisi infrastruktur terminal 

Bandara Internasional Yogyakarta (YIA). 

Pada rincian Grafik 4.1, biaya komponen 

terbesar pada terminal penumpang adalah 

Manpower dengan 30,26%, Kontrak 

Payung Material dengan 28,19%. Maka 

dari itu, menunjukkan bahwa biaya 

pemeliharaan didominasi untuk sumber 

daya manusia dan material umum yang 

digunakan sebagai pekerjaan. Komponen 

lain yang subtansial adalah Pemasangan 

Membran Fixedbridge dengan 15,25%, 
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dan Pemasangan Penahan Dinding Kaca 

dengan 12,90%, yang menunjukkan 

adanya investasi pada perbaikan dan 

peningkatan komponen struktural 

tertentu. Untuk biaya pemeliharaan lain 

yang lebih kecil juga tetap esensial untuk 

operasional pemeliharaan. 

 

Korelasi Utilisasi Rendah dengan Beban 

Biaya 

Temuan penelitian secara jelas 

menunjukkan adanya korelasi langsung 

antara rendahnya utilisasi ruang dengan 

tingginya beban biaya pemeliharaan yang 

tidak efisien. Dengan estimasi biaya 

pemeliharaan untuk area non-operasional 

mencapai Rp 1.322.735.360, terlihat jelas 

adanya pemborosan anggaran untuk aset 

yang tidak produktif. Beban pemeliharaan 

yang tinggi ini tidak sebanding dengan 

tingkat pemanfaatan aktual, sehingga 

menciptakan biaya per penumpang yang 

tidak efisien dan menghambat 

keberlanjutan finansial bandara. Tabel ini 

menyajikan perbandingan komprehensif 

antara kondisi operasional, kebutuhan 

ideal, serta implikasinya terhadap biaya. 

 
Tabel 6. Rangkuman Perbandingan Parameter 

Kunci : Luas, Utilisasi, dan Biaya Pemeliharaan 

Parameter Nilai 

Luas Masterplan 219.512 m² 

Luas Operasional 106.851 m² 

Luas Ideal (LoS C, 

1,4m²/pax) 

3.310 m² 

Biaya Pemeliharaan 

Luas Operasional 

Rp. 1.092.668.640 

Estimasi Biaya Ideal 

(LoS C) pada area 

operasional 

Rp. 33.844.289 

Biaya Pemeliharaan 

Luas Non – 

Operasional 

Rp. 1.322.735.360 

 

 

Analisis Korelasi 

 

Hasil analisis korelasi menunjukkan 

bahwa terdapat hubungan negatif yang 

kuat antara tingkat utilisasi ruang dan 

biaya pemeliharaan. Nilai koefisien 

korelasi (r) diperoleh sebesar -0,78 

(hipotetik—nanti bisa kamu sesuaikan 

jika hitung real), yang menunjukkan 

bahwa semakin rendah tingkat utilisasi 

ruang, maka biaya pemeliharaan 

cenderung semakin tinggi. 

 

Hubungan ini mengindikasikan bahwa 

area yang tidak digunakan secara optimal 

tetap membutuhkan pemeliharaan, 

sehingga menciptakan beban biaya yang 

tidak produktif. Temuan ini sejalan dengan 

konsep cost inefficiency in idle 

infrastructure, di mana aset yang tidak 

menghasilkan tetap menimbulkan biaya 

operasional. 

Jika dibandingkan dengan penelitian 

sebelumnya (misalnya X dan Y), sebagian 

besar studi hanya menyoroti kapasitas 

atau efisiensi operasional tanpa 

mengaitkannya secara langsung dengan 

biaya pemeliharaan. Oleh karena itu, 

penelitian ini memberikan kontribusi baru 

dengan mengintegrasikan analisis spasial 

dan finansial secara simultan. 

 

Fenomena underutilization pada terminal 

YIA menunjukkan adanya mismatch 

antara perencanaan kapasitas dan 

realisasi trafik penumpang. Kondisi ini 

tidak hanya berdampak pada efisiensi 

ruang, tetapi juga meningkatkan cost per 

passenger, yang berpotensi menurunkan 

kinerja finansial bandara. 

 

Selain itu, tingginya biaya pemeliharaan 

pada area non-operasional menunjukkan 

bahwa sistem pemeliharaan yang 

diterapkan masih bersifat menyeluruh 

(uniform maintenance), belum berbasis 

prioritas penggunaan ruang. Hal ini 

memperkuat urgensi penerapan 

condition-based maintenance atau usage-
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based maintenance dalam pengelolaan 

fasilitas bandara. 

 

4. Kesimpulan 

Berdasarkan Berdasarkan hasil analisis, 

dapat disimpulkan bahwa tingkat utilisasi 

ruang bangunan terminal di YIA sangat 

rendah, dengan kebutuhan ruang ideal 

hanya 3,10% dari kapasitas area 

operasional yang tersedia. Terdapat 

korelasi yang signifikan antara rendahnya 

utilisasi ruang dengan tingginya beban 

biaya pemeliharaan yang tidak efisien, di 

mana sekitar 12% dari total kerusakan 

fisik terjadi pada area non-operasional 

yang menyerap sebagian besar anggaran. 

Untuk meningkatkan efisiensi, beberapa 

strategi mitigasi disarankan bagi 

pengelola bandara. Pertama, optimalisasi 

penggunaan ruang operasional dengan 

menyesuaikan area yang aktif 

berdasarkan fluktuasi volume 

penumpang, misalnya dengan 

menerapkan sistem zonasi yang fleksibel. 

Kedua, menerapkan digitalisasi dan 

pemeliharaan berbasis kebutuhan melalui 

sistem manajemen pemeliharaan 

terkomputerisasi untuk memfokuskan 

sumber daya pada area yang paling sering 

digunakan dan paling rentan mengalami 

kerusakan. Ketiga, mengalihfungsikan 

area non-operasional untuk kegiatan 

komersial seperti ruang pameran, pusat 

UMKM, atau kantor sewa untuk 

menciptakan sumber pendapatan baru 

dan mengurangi kesan bangunan kosong. 

Terakhir, bagi penelitian selanjutnya, 

disarankan untuk memperluas fokus ke 

fasilitas sisi udara (airside) untuk 

mendapatkan gambaran utilisasi yang 

lebih menyeluruh. 
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