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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang


Adanya suatu proyek dilatar belakangi oleh beberapa faktor, yaitu pembangunan yang dilakukan oleh pemerintah, permintaan pasar, adanya penelitian dan pengembangan dari para akademisi, serta adanya faktor bisnis perusahaan untuk segi peningkatan kualitas dan kuantitas.


Proyek merupakan gabungan dari berbagai sumberdaya yang dihimpun dalam suatu wadah organisasi sementara, untuk mencapai suatu sasaran tertentu. Proyek bersifat sekali waktu, seperti membangun fasilitas yang baru, memperbaiki fasilitas yang lama atau pun  kegiatan penelitian dan pengembangan.
Manajemen proyek adalah penerapan pengetahuan, keterampilan, peralatan dan teknik guna memenuhi tujuan tertentu sesuai harapan pemilik proyek.
1.2 Tujuan
Suatu proyek pasti mempunyai suatu tujuan yang ingin dicapai. Dalam mencapai tujuan tersebut, suatu proyek biasanya mempunyai kegiatan yang berlangsung dalam waktu tertentu dengan hasil akhir tertentu. Proyek dapat dibagi-bagi menjadi sub-sub pekerjaan yang harus diselesaikan dengan batas waktu tertentu untuk mencapai tujuan proyek secara keseluruhan dengan tepat waktu.
BAB II

LANDASAN TEORI


2.1 Fungsi dan Proses Manajemen
Manajemen adalah proses perencanaan, pengorganisasian, pengarahan, dan pengawasan usaha-usaha para anggota organisasi dan penggunaan sumber daya organisasi lainnya agar mencapai tujuan organisasi yang telah ditetapkan.
2.1.1 Proses Manajemen

Proses manajemen meliputi lima hal, yaitu: 

1. Merencanakan (Planning)

Perencanaan dapat diartikan sebagai suatu proses untuk menentukan tujuan serta sasaran yang ingin dicapai dan mengabil langkah-langkah strategis guna mencapai tujuan tersebut. Contoh : Menentukan tingkat penjualan pada periode yang akan datang, berapa tingkat kebutuhan tenaga kerja, berapa biaya yang dibutuhkan dan bagaimana memperolehnya, berapa tingkat persediaanya yang harus tersedia di gudang, dll.

2. Mengorganisasi (Organizing)

Pengorganisasian merupakan proses pemberian perintah, pengalokasian sumber daya serta pengaturan kegiatan secara terkoordinir kepada setiap individu dan kelompok menerapkan

rencana. Kegiatan pengorganisasian mencakup tiga kegiatan, yaitu :

a. Membagi komponen-komponen kegiatan yang dibutuhkan untuk mencapai tujuan dan sasaran dalam kelompokkelompok

b. Membagi tugas kepada manajer dan bawahan untuk mengadakan pengelompokan tersebut

c. Penetapan wewenang diantara kelompok (unit-unit organisasi)

3. Memerintah / Mengarahkan (Directing)

Pengarahan adalah proses untuk menumbuhkan semangat (motivation) kepada karyawan agar bekerja keras dan giat serta membimbing mereka dalam melaksanakan rencana untuk mencapai tujuan yang efektif dan efisien. Melalui pengarahan manajer menciptakan komitmen, mendorong usaha-usaha yang mendukung tercapainya tujuan.

4. Mengkordinasi (Coordinating)

Mengkoordinasi adalah suatu kegiatan untuk menegaskan aktivitas dan tanggungjawab yang dilaksanakan oleh setiap karyawan agar seluruh kegiatan berjalan seiring, seirama, dan dapat menghindari benturan-benturan antar kewenangan dan tanggungjawab. Misalnya terjadi kewenangan luas tetapi yang dipertanggungjawabkan sedikit dan kebalikannya kewenangan sedikit/sempit tetapi yang dipertanggungjawabkan dengan jumlah yang besar.

5. Mengendalikan (Controlling)

Pengendalian dimaksudkan untuk melihat apakah kegiatan organisasi sudah sesuai dengan rencana sebelumnya.
2.1.2 Fungsi Manajemen

Fungsi ini mencakup empat kegiatan, Yaitu :

1. Menentukan standar prestasi

2. Mengukur prestasi yang telah dicapai salama ini

3. Membandingkan prestasi yang telah dicapai dengan standar

4. prestasi

5. Melakukan perbaikan jika terdapat penyimpangan dari

6. standar prestasi yang telah ditetapkan
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Gambar 3. Fungsi dan Proses Manajemen




2.2  Seni dan Proses dalam Manajemen
Manajemen merupakan proses yang sangat penting didalam perusahaan. Dengan penggunaan manajemen yang baik, maka tujuan perusahaan dapat tercapai sesuai dengan rencana yang telah ditetapkan.

Manajemen sering disebut sbg ‘seni untuk merealisasikan pekerjaan melalui orang lain’. Seni adalah kemampuan dan ketrampilan pribadi, sedangkan proses adalah cara sistematis untuk melakukan pekerjaan.

Seni adalah kemampuan dan ketrampilan pribadi, sedangkan proses adalah cara sistematis untuk melakukan pekerjaan

Manajemen adalah ilmu dan seni mengkoordinasikan serta mengawasi tenaga manusia dengan bantuan alat-alat untuk mencapai tujuan yang telah ditetapkan

Menurut (James.A.A.Stoner, 1996) terlihat bahwa ilmu manajemen boleh dikatakan suatu seni. “ Manajemen sebagai seni dalam menyelesaikan pekerjaan melaui orang lain”.
Definisi ini   mengandung  arti  bahwa para manajer  mencapai tujuan-tujuan organisasi melalui pengaturan orang-orang lain untuk melaksanakan berbagai tugas yang mungkin diperlukan atau berarti dengan tidak melakukan tugas-tugas itu sendiri. Para pakar ekonomi  mengatakan  bahwa  manajemen  itu mempunyai arti sangat luas,  sehingga dalam kenyataannya  tidak ada definisi yang digunakan secara konsisten oleh semua orang.

Sedangkan (George R. Terry, 1994) menyatakan sebagai berikut : ” Manajemen sebagai seni dalam menyelesaikan pekerjaan melalui orang lain ”. ” Manajemen merupakan sebuah proses yang khas, yang terdiri dari tindakan-tindakan : perencanaan, pengorganisasian, menggerakkan dan pengawasan, yang dilakukan untuk menentukan serta mencapai sasaran-sasaran yang telah ditetapkan melalui pemanfaatan sumber-sumber daya manusia serta sumber-sumber lain”.

Dari definisi di atas bahwa ada yang mengatakan bahwa manajemen   itu adalah seni dan proses. Manajemen dikatakan sebagai seni karena mengandung arti bahwa hal iti adalah kemampuan atau keterampilan pribadi. Sedangkan manajemen dikatakan sebagai suatu proses karena ada cara sistematis untuk melakukan pekerjaan atau karena manajemen tanpa memperdulikan kecakapan atau keterampilan khusus mereka. Harus melaksanakan kegiatan tertentu yang saling bersangkutan untuk tujuan yang mereka inginkan.

Dari  uraian  diatas menunjukkan juga bahwa para manajer menggunakan semua sumber daya organisasi keuangan, peralatan  dan informasi seperti halnya orang dalam pencapaian tujuan yang telah ditetapkan. Orang atau  manusia  adalah sumber daya yang terpenting bagi setiap organisasi,  tetapi  para manajer tidak akan dapat mencapai tujuan secara optimal bila mereka  mengabaikan sumber daya organisasi lainnya.

2.3 Perspektif Organisasi Manajemen
Terdapat beberapa perspektif manajemen, yaitu :

1. Perspektif I

Intinya sama dengan paham tradisional yang melihat organisasi atau manajemen dari prespektifrancangan yang berstruktur. Aliran-aliran prespektif ini hanya memikirkan isu-isu tentang bagaimana organisasi seharusnya disusun, fungsi-fungsi yang seharusnya dijalankan, siapa yang seharusnya menjadi pemimpin dan bawahan, dan gaya kepemimpinan apa yang harus dijalankan. Ada tiga komponen yang mempunyai sejarah, yaitu :

a. Aliran prinsip-prinsip universal dari manajemen atau organisasi.

b. Aliran struktural.

c. Aliran manajemen ilmiah.

Aliran Prinsip Universal, berpijak pada pendapat Henri Fayol yang menyatakan bahwa sesuatu organisasi itu diatur berdasarkan prinsip-prinsip sebagai berikut :

a. Adanya pengembangan kerja

b. Adanya otoritas dan tanggung jawab

c. Adanya disiplin

d. Adanya kesatuan komando

e. Adanya kesatuan pengarahan

f. Adanya system pengkajian

g. Adanya sentralisasi

h. Adanya jenjang pengawasan

Aliran Strukrural, berdasarkan pondapat dari Max Weber, organisasi suatu tatanan birokrasi yang berstruktur yang melangsungkan kegiatannya sesuai dengan aturan-aturan.

Aliran Manajemen Ilmiah, yang dipelopori oleh Frederick W Taylor memberikan lebih banyak penekanan pada pengukuran kerja yang dilakukan oleh para pekerja dibandingkan dari prinsip-prinsip organisasinya sendiri.

2. Perspektif II

Huse dan Browdrich menanamakan prespektif ini dengan aliran pekerjaan (work-flow). Operasi ini mempergunakan teknik-teknik yang kemudian dikenal sebagai riset operasional. Adapun cirri-ciri dari riset operasional ini antara lain :
a. Melakukan formulasi persoalan

b. Menyusun konstruksi model matematis untuk menampilkan suatu system yang sedang dipelajari

c. Menarik suatu kesimpulan dari model yang disusun tersebut

d. Menguji model dan kesimpulan-kesimpulan yang ditarik model tersebut

e. Menetapkan control atas kesimpulan-kesimpulan yang diambil

f. Mengambil kesimpulan itu untuk melaksanakan implementasi

3. Perspektif III

Prespektif ini dinamakan prespektif kemanusiaan (the human prespective). Pandangan pemikiran dalam prespektif ini ialah menekankan bahwa unsur manusia dalam setiap kerja kelompok dirasakan lebih penting dari pada sekedar struktur dan hirarki yang membentang pada setiap jajaran organisasi.

Ada tiga unsur yang menonjol sebagai komponen dari perspektif kemanusiaan ini. Ketiga komponen itu antara lain :

1. Aliran Hubungan Kemanusiaan ( Human Relations School )

2. Aliran Pengembangan Organisasi ( Organizational Development School )

3. Aliran Pemikiran Multidimensional ( The Multidimensional Theorists )
2.4 Proyek dan Bentuk Pekerjaannya

Proyek adalah suatu usaha sementara yang dilaksanakan untuk menghasilkan suatu produk atau jasa yang unik  (PMBOK).

Yang di maksud pengertian proyek yaitu pembangunan yang berskala kecil maupun besar, dan pembangunan yang bersifat komersil atau pelayanan umum yang biasanya dilakukan oleh setiap negara untuk mengembangkan atau memajukan negaranya. Contohnya : pembangunan perumahan, pembangunan bandara, pembangunan jalan, pembangunan sekolah dan lain-lain. Agar negara tersebut mudah dan nyaman untuk kemana saja dan melakukan apa saja.
Umumnya bentuk pengerjaan proyek dilakukan dalam 2 cara:

1. Swakelola, yaitu pengerjaan proyek yang dikelola oleh organisasi atau perusahaan sendiri. Tetapi tidak berarti SDM yg terlibat harus semuanya staf/pegawai tetap, karena bisa menyewa dari luar untuk waktu tertentu (outsourcing)
2. Sub-kontrak, yaitu pengerjaan proyek yang  dilimpahkan ke organisasi atau perusahaan lain atau suatu proyek yang diproyekkan kembali. Dalam hal ini, manajer proyek harus tetap menjaga limpahan proyek tersebut terselesaikan tepat waktu dan tepat mutu. Dengan demikian proses penyeleksian dan pemilihan sub-kontraktor harus ketat sekali.
Sedangkan ruang lingkup proyek meliputi tata cara untuk menentukan waktu proyek dimulai, perencanaan lingkup proyek yang akan di garap, pendefinisian ruang lingkup proyek, verifikasi proyek serta kontrol atas perubahan yang mungkin terjadi saat proyek tersebut di mulai. Contohnya : Kita bisa lihat Proyek yang ada disekitar kita yaitu pembangunan masjid, pembangunan sekolah, pembangunan rumah susun dan lain-lain.

2.5 Perbedaan Proyek dan Operasional
Perbedaan proyek dan operasional bisa dilihat dari ciri-cirinya, yaitu: 

Ciri-ciri proyek

1. Bercorak dinamis, nonrutin 

2. Siklus proyek relatif pendek 

3. Intensitas kegiatan dalam periode siklus proyek berubah-ubah (naik-turun) 
4. Kegiatan harus diselesaikan berdasarkan anggaran dan jadwal yang telah ditentukan 
5. Terdiri dari macam-macam kegiatan yang memerlukan berbagai disiplin ilmu 
6. Keperluan sumber daya berubah, baik macam maupun volumenya
Ciri-ciri operasional
1. Berulang-ulang, rutin

2. Berlangsung dalam jangka panjang

3. Intensitas kegiatan relatif sama

4. Batasan anggaran dan jadwal tidak setajam proyek 
5. Macam kegiatan tidak terlalu banyak
6. Macam dan volume keperluan sumber daya relatif constant
2.6 Siklus Kegiatan Proyek (Life Cycle Project)
Tahap siklus proyek terdiri dari 4 tahap, yaitu:

1. Tahap konseptual
Terdiri atas kegiatan penyusunan dan perumusan gagasan, analisis pendahuluan, dan pengkajian kelayakan. Seringkali disebut dengan studi kelayakan proyek. Hasilnya: dokumen hasil studi kelayakan
2. Tahap Perencanaan dan Pengembangan (PP/Definisi)
a. Melanjutkan evaluasi tahap konseptual secara lebih terinci sehingga dapat digunakan untuk mengambil keputusan mengenai kelangsungan investasi atau proyek.
b. Menyiapkan perangkat, seperti data, kriteria dan spesifikasi teknik.
c. Menyusun perencanaan dan membuat keputusan strategis yang terkait garis penyelenggaraan proyek, seperti sasaran pokok dan pendanaan.
d. Memilih peserta proyek, yaitu pemilik proyek, kontraktor, konsultan, arsitek, dll.
Hasilnya: 
a. Dokumen analisis lanjutan kelayakan proyek.
b. Dokumen rencana strategis dan operasional proyek.
c. Dokumen definisi anggaran, jadwal induk, dan kriteria mutu proyek. 

d. Paket lelang dan dokumen hasil evaluasi proposal para peserta paket lelang
3. Tahap implementasi
Berbeda-beda dari proyek yang satu dengan yang lain.tahap ini meliputi:
a. Mengkaji lingkup kerja proyek, membuat program implementasi dan mengkomunikasikannya kepada peserta dan penanggung jawab proyek.
b. Melakukan pekerjaan desain-engineering terinci, pengadaan material dan peralatan, instalasi atau konstruksi.
c. Melakukan perencanaan dan pengendalian aspek biaya, jadwal, dan mutu. 
d. Melakukan mobilisasi tenaga kerja, melatih dan melakukan supervisi.
Hasilnya:
a. Produk atau instalasi proyek yang telah selesai secara mekanis.
b. Ditandai dengan penyerahan sertifikat mechanical completion dari pemilik proyek kepada organisasi pelaksana atau kontraktor.
4. Tahap terminasi
a. Mempersiapkan instalasi atau produk beroperasi, seperti uji coba start up, dan perfomance test.
b. Penyelesaian administrasi dan keuangan proyek seperti asuransi dan klaim.
c. Seleksi dan kompilasi dokumen proyek untuk diserahkan kepada pemilik atau induk perusahaan. 
d. Melakukan demobilisasi dan reassignment personel.
e. Menyusun laporan penutupan proyek.
Hasilnya:
a. Produk atau instalasi proyek yang telah siap pakai.
b. Ditandai dengan penyerahan sertifikat operational acceptance oleh pemilik proyek untuk organisasi pelaksana atau kontraktor.
c. Dokumen pernyataan penyelesaian masalah asuransi, klaim, dan jaminan.
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Gambar 2.2 Dinamika Siklus Proyek

2.7 Prinsip dan Jumlah Manajemen Proyek
2.7.1 Prinsip Manajemen Proyek
Penyelenggaraan pekerjaan konstruksi didalam manajemen proyek tergantung pada dua faktor utama yaitu : sumber daya dan fungsi manajemen. Sumber daya terdiri dari manusia, uang, peralatan, dan material, sedangkan fungsi manajemen dimaksudkan sebagai kegiatan-kegiatan yang dapat mengarahkan atau mengendalikan sekelompok orang yang tergabung dalam suatu kerja sama untuk mencapai tujuan dan sasaran yang telah ditetapkan.

Dalam penyelenggaraan pekerjaan konstruksi, kegiatan yang dilakukan oleh sumber daya manusia, ditunjang dengan uang, material dan peralatan, perlu ditata melalui fungsi-fungsi manajemen dalam batas waktu yang disediakan sehingga memenuhi prinsip efisiensi dan efektivitas.
2.7.2 Jumlah Proyek

Belum ada kriteria untuk menentukan besar kecilnya proyek secara kuantitatif, hal ini dikarenakan banyaknya jenis proyek (contoh proyek bendungan ( perumahan ( pengembangan). Sedangkan kompleksitas proyek Bergantung pada:
1. Jumlah jenis kegiatan dalam proyek.
2. Jenis dan jumlah hubungan antar kelompok dalam proyek.
3. Jenis dan jumlah hubungan antar kegiatan (kelompok) dalam proyek dengan pihak luar.
2.8 Macam-macam Manajemen Pengendalian Proyek
1. Proyek Engineering – Konstruksi

2. Proyek Engineering – Manufaktur

3. Proyek Penelitian dan Pengembangan

4. Proyek Pelayanan Manajemen

5. Proyek Kapital

6. Proyek Radio – Telekomunikasi

7. Proyek Konservasi Bio – Diversity
BAB III

IMPLEMENTASI

3.1 Pembangunan Rumah Susun Di Jakarta

Jakarta sebagai kota metropolitan dan ibukota negara menjumpai berbagai tantangan permasalahan. Salah satu tantangan tersebut adalah tantangan di bidang manajemen perkotaan meliputi : pertama, pengembangan struktur finansial dan manajemen. Kedua, penyediaan perumahan perkotaan, pelayanan dam infrastruktur. Ketiga, pengembangan sistem informasi perkotaan. Keempat, penguatan peran sektor informal perkotaan. Kelima, penguatan kapasitas institusi perkotaan. (Sandra E Ward, 1993 : 7). 

Perumahan mempunyai peran dan kedudukan penting dalam pertumbuhan dan perkembangan kota. Sektor perumahan menjadi baigan yang tak terpisahkan dari komponen pembentuk utama kota yaitu wisma (perumahan dan permukiman), marga (jaringan jalan sebagai kerangka pembentuk kota), karya (lapangan pekerjaan), suka (sarana rekreasi), dan penyempurna (fasilitas umum dan fasilitas sosial).

Untuk menghadapi tantangan tersebut diperlukan penyediaan sarana meliputi : pertama, perumahan dan infrastruktur intraurban (air bersih, listrik, sanitasi, pengelolaan sampah, dll). Kedua, Penciptaan lapangan kerja (kadang disebut investasi langsung). Ketiga, Penghubung permukiman (infrastruktur antar kota, seperti jalan raya, kereta api, sistem penerbangan). Dengan demikian permasalahan, strategi dan kebijakan perumahan mempunyai peran penting dalam perencanaan, pelaksanaan hingga pengendalian pertumbuhan kota.
3.2 Manajemen Proyek 

Pengembangan rumah susun sewa menempati peran strategis dalam merespon kebutuhan perumahan dan permukiman di kota metropolitan yang mempunyai beban tekanan internal dan eksternal yang kuat. Pada saat ini dan masa yang akan datang mengingat keterbatasan lahan dan tuntutan mobilitas penduduk perkotaan yang semakin dinamis maka pengembangan rumah susun berlantai banyak diperlukan dalam menjaga keseimbangan kebutuhan perumahan dan permukiman. Berikut ini urutan pembangunan Rumah Susun :

1. Penyediaan Lahan ( Lokasi )

2. Mendapat IMB dari pemerintah

3. Penyedian Bahan – bahan material

4. Menyediakan Konstruksi bangunan

5. Proses Pembangunan

6. Pemasaran
3.3 Manajemen Resiko

Resiko yang dapat ditimbulkan dari proyek ini antara lain adalah :

1. Apabila tidak memiliki IMB akan terjadi sengketa tanah

2. Kurangnya daerah resapan air

3. Mengakibatkan lingkungan menjadi kotor

Pengelolaan rumah susun memerlukan mekanisme yang sesuai dengan kebutuhan pembiayaan di lapangan. Mekanisme pembiayaan yang ada sekarang ini dengan sistem annual budget membentuk kesenjangan antara kebutuhan pembiayaan yang bersiklus pendek (kurang dari satu tahun) dengan ketersediaan anggaran siklus tahunan.

Sumber – sumber pembiayaan lain perlu dikembangkan dengan tetap memperhatikan peraturan perundangan yang berlaku. Sumber tersebut diperlukan dalam pembangunan dan pengelolaan rumah susun. Lain itu, mekanisme subsidi perlu dikembangkan sehingga sesuai dengan keseimbangan permintaan (demand) dan pasokan (suply).

Rumah susun yang untuk MBR yang diarahkan ke social housing perlu didukung mekanisme pengaturan pada tingkat nasional maupun lokal (daerah) yang sesuai sehingga dapat mereduksi pengaruh pasar. Pengembangan rumah susun selain pada aspek teknologi, juga perlu dikembangkan pada aspek ekonomi. sosial hingga aspek legal.
3.4 Contoh-Contoh Proyek Rumah Susun di Jakarta

Rumah susun di Jakarta yang telah dilaksanakan proyeknya adalah sebagai berikut:

1. Rusun Marunda
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1. Rusun Rorotan



2. Rusun Rawa Bebek



3. Rusun Tambora
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4. Rusun Pengadegan



BAB IV

PENUTUP

4.1 Kesimpulan

Pengelolaan rumah susun memerlukan mekanisme yang sesuai dengan kebutuhan pembiayaan di lapangan. Mekanisme pembiayaan yang ada sekarang ini dengan sistem annual budget membentuk kesenjangan antara kebutuhan pembiayaan yang bersiklus pendek (kurang dari satu tahun) dengan ketersediaan anggaran siklus tahunan.

4.2 Saran

Sumber – sumber pembiayaan lain perlu dikembangkan dengan tetap memperhatikan peraturan perundangan yang berlaku. Sumber tersebut diperlukan dalam pembangunan dan pengelolaan rumah susun. Lain itu, mekanisme subsidi perlu dikembangkan sehingga sesuai dengan keseimbangan permintaan (demand) dan pasokan (suply).

Rumah susun yang untuk MBR yang diarahkan ke social housing perlu didukung mekanisme pengaturan pada tingkat nasional maupun lokal (daerah) yang sesuai sehingga dapat mereduksi pengaruh pasar. Pengembangan rumah susun selain pada aspek teknologi, juga perlu dikembangkan pada aspek ekonomi. sosial hingga aspek legal.
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