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Abstraksi

Sistem manajemen swakelola adalah suatu sistem manajemen yang
pelaksanaannya tidak ada lelang yang dilakukan sebelum proyek dimulai untuk
memilih kontraktor utama. Oleh karena itu, sistem manajemen swakelola mempunyai
beberapa kelebihan dibanding sistem manajemen profesional. Kelebihan sistem
manajemen swakelola antara lain lebih murah dan waktunya lebih singkat, sementara
kekurangannya antara lain tidak memiliki dasar hukum pada hubungan antar pihak-
pihak yang terlibat serta sulit menctapkan disiplin yang kuat.

Pada tugas akhir ini, pelaksanaan sistem manajemen swakelola ditinjau dari
segi biaya, mutu, waktu dan memberikan gambaran tentang sistem manajemen
swakelola. Ditinjau dari segi biaya sistem manajemen swakelola lebih murah karena
selisih biaya proyek Rp. 2.560.494.340,- bila dibandingkan dengan sistem
manajemen profesional. Pada sistem manajemen swakelola tidak ada kontraktor
utama yang dalam pelaksanaan proyek pembangunan digantikan olch sebuah tim
swakelola dan tidak ada fee untuk penyedia jasa konstruksi.

Ditinjau dari waktu, 'untuk memperoleh efisiensi waktu pada sistem
manajemen swakelola dapat diterapkan dengan metode fast ¢rack dimana bagian-
bagian lingkup proyek dikerjakan secara tumpang tindih sehingga diperlukan time
schedule perencanaan dan pelaksanaan yang dibuat secara cermat dan betul-betul
memperhitungkan kapasitas kerja tim. Keterlambatan waktu penyelesaian proyek
tidak ada sanksi yang dikenakan pada tim swakelola karena tidak memiliki dasar
hukum yang mengikat antar pengelola proyek.

Secara umum, pelaksanaan proyek dengan menggunakan sistem manajemen
swakelola tergantung pada kesiapan SDM yang terlibat dalam pembangunan proyek
(perencana, pelaksana, dan pengawas), dalam arti semua pihak memiliki komitmen
yang sama serta dapat bekerja secara profesional.



BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Konstruksi - telah memasuki hampir semua bidang kehidupan manusia
khususnya dibidang infrastruktur, dan sifat keragaman bidang tersebut dicerminkan
pula dalam proyek-proyeknya. Proyek yang sederhana adalah pembangunan rumah
tinggal. Kebanyakan para pemilik rumah tinggal membangun dengan desain dan
diawasi langsung oleh pemilik rumah. Pembangunan rumah tinggal adalah salah satu
contoh manajemen swakelola yang lingkupnya kecil dimana pemilik sebagai
pengelola (pengawas). Pekerjaan mulai dari desain, pengadaan material, pembebasan
lahan, diawasi dan dikendalikan sendiri. Dalam pembangunan rumah tinggal tidak
membutuhkan manajer konstruksi, karena belum begitu kompleknya pekerjaan yang
membutuhkan pengawasan khusus. |

Dalam perkembangan selanjutnya pembangunan konstruksi merupakan salah
satu industri yang paling berat persaingannya, khususnya pembangunan konstruksi
yang berskala besar. Salah satu contoh proyek pembangunan konstruksi yang
berskala besar adalah pembangunan gedung bertingkat yang membutuhkan biaya
milyaran rupiah. Pada pembangunan konstruksi yang berskala besar banyak item-
item pekerjaan untuk merealisasikan gambar arsitektur dan struktur berikut

spesifikasinya, sehingga pembangunan tersebut melibatkan berbagai macam kegiatan



yang majemuk dan saling ketergantungan. Pekerjaan yang begitu komplek
membutuhkan banyak orang yang ahli dibidangnya masing-masing. Pemilik
kemudian mulai membentuk tim untuk merealisasikan proyeknya tersebut. Tim itu
terdiri dari konsultan perencana, konsultan pengawas dan kontraktor yang didapatkan
melalui sistem pelelangan, sistem inilah yang kemudian lebih dikenal dengan sistem
manajemen profesional. Dana yang dipakai dalam pembangunan proyek tersebut
sangat besar sehingga pemilik proyek membutuhkan tim manajemen konstruksi
untuk merencanakan, melaksanakan dan mengawasi proyek agar dapat berjalan
dengan baik, selesai tepat waktu dengan mutu sesuai yang disyaratkan.

Krisis moneter yang melanda Indonesia sekitar tahun 1997 berdampak dalam
segala sendi kehidupan baik ekonomi, politik, maupun budaya. Krisis moneter ini
berdampak pula pada bisnis konstruksi sehingga pemilik proyek (owner) mulai
berpikir untuk menghemat dengan sistem manajemen baru. Pada perkembangannya
timbul suatu sistem manajemen dimana pemilik proyek sekaligus juga sebagai
perencana, pengawas dan pelaksana pembangunan. Pada sistem ini tidak ada proses
pelelangan yang diadakan sebelum proyek dimulai untuk memilih kontraktor. Sistem
semacam 1ni sering disebut dengan sisterh manajemen swakelola atau sistem

manajemen dikelola sendiri.

1.2 Pokok Permasalahan
Dalam penyusunan tugas akhir ini, yang menjadi pokok masalah adalah :
I. Masih sedikitnya penggunaan manajemen swakelola sebagai salah satu

alternatif dalam pembangunan proyek konstruksi.



2. Kurangnya pengetahuan tentang manajemen swakelola dimasyarakat pada
umumnya.
3. Ada atau tidak faktor hukum yang mempengaruhi sistem manajemen

swakelola.

1.3 Tujuan Penelitian
1. Mengevaluasi atau memberi gambaran tentang sistem manajemen swakelola
dan penerapannya dalam pembangunan proyek konstruksi.
2. Melihat keuntungan dan kerugian dari segi biaya, mutu dan waktu yang

diperoleh dengan sistem manajemen swakelola.

1.4 Manfaat Penelitian
1. Dengan diadakan penelitian ini diharapkan badan-badan atau instansi-instansi
tertentu dapat melaksanakan pekerjaan-pekerjaan konstruksi dengan kekuatan
sendiri baik mengenai pembuatan desainnya maupun konstruksi aktualnya.

2. Memberi pengetahuan baru tentang manajemen swakelola.

1.5 Batasan Masalah
Berdasarkan pertimbangan diatas maka dalam penelitian tugas akhir ini
dibatasi dengan batasan masalah sebagai berikut :
1. Penelitian dilakukan di proyek Pembangunan Kampus Terpadu Universitas
Islam Indonesia Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan, dan Proyek

Pembangunan Kampus Terpadu Universitas Muhamadiyah Yogyakarta.



2. Sistem manajemen swakelola dalam fungsinya sebagai pemilik, perencana,

pengawas, dan pelaksana pada proyek pembangunan konstruksi.

1.6 Metode Pengumpulan Data
Sumber data utama yang digunakan adalah dari proyek Pembangunan
Kampus Terpadu Universitas Islam Indonesia dan Pembangunan Kampus Terpadu
Universitas Muhamadiyah Yogyakarta. Proses pengumpulan data pada dasarnya
merupakan suatu iangkah dalam mengumpulkan data-data sebagai masukkan untuk
pemecahan masalah sehingga tujuan penelitian dapat-dicapai. Metode yang
digunakan, antara lain :
1. Penelitian Kepustakaan
Penelitian Kepustakaan adalah metode untuk mendapatkan informasi dan data
mengenai teori-teori yang berhubungan dengan pokok permasalahan. Studi
kepustakaan ini diperoleh dari literatur-literatur, bahan kuliah dan media lainnya
yang digunakan untuk mendapatkan gambaran mengenai teori mendasar serta
dapat dipakai dalam penelitian sehingga didapatkan hasil yang bersifat ilmiah.
2. Penelitian Lapangan
Penelitian ini dilakukan untuk memperoleh data dengan cara pendekatan dan
pengamatan secara langsung, antara lain:
a. Wawancara (interview)
Wawancara dilakukan dengan cara mengadakan tanya jawab dengan pihak

manajemen swakelola Universitas Islam Indonesia dan Universitas



Muhammadiyah Yogyakarta atau orang-orang yang dapat dimintai keterangan
antara lain untuk pengumpulan data langsung dari catatan dokumen proyek.

b. Observasi Langsung
Observasi dilakukan dengan cara pengamatan secara langsung kelapangan
pada proyek yang diamati, misalnya proses pelaksanaan dan pengawasan

yang digunakan.

1.7 Analisis Data

Pada tahap. ini yaitu melakukan analisis terhadap data-data yang telah
dikumpulkan. Analisis yang digunakan pada penelitian ini, yaitu analisis mengenai
topik yang menyangkut tentang sistem manajemen swakelola. Penulisan tugas akhir
ini dilakukan dengan studi kasus, yaitu dengan melihat beberapa fenomena yang
terjadi dalam penanganan proyek dengan menggunakan sistem manajemen swakelola
yang digunakan pada penyelesaian Pembangunan Kampus Terpadu Universitas

Islam Indonesia dan Kampus Terpadu Universitas Muhammadyah Yogyakarta.



BAB 11

TINJAUAN PUSTAKA

Tinjauan pustaka adalah salah satu dari kerangka teoritis yang memuat
penelitian terkait yang digunakan untuk menyusun konsep dan langkah-langkah

dalam penelitian.

2.1 Tugas Akhir Muhammad Romzi dan Agus Supomo

Tugas akhir Muhammad Romzi dan Agus Supomo (2001) pokok bahasan
yang diambil adalah Efisiensi Efektivitas Sistem Manajemen Swakelola (Jurusan
Teknik Sipil FTSP UII), kesimpulan dari penelitian ini adalah

1. Sistem manajemen yang pada pelaksanaannya tidak ada proses pelelangan
dan nilai RAB dapat berubah-ubah sehingga pelaksanaan proyek dilakukan
sendiri disebut sistem manajemen swakelola.

2. Sistem manajemen swakelola akan dapat berkembang bentuknya setiap saat,
akan tetapi harus tetap berpijak pada fungsi manajemen, yakni fungsi
merencanakan, mengorganisasi, memimpin dan mengendalikan.

3. Pada struktur manajemen swakelola harus terdapat tim manajemen konstruksi
(MK). Tim manajemen konstruksi ini pada setiap penyelesaian proyek

berskala besar akan dapat dirasakan keberadaannya.



2.2 Tesis Tuti Sumarningsih

Tesis Tuti Sumarningsih (2002) pokok bahasan yang diambil adalah Efisiensi

dan Efektivitas Proyek Konstruksi Swakelola Yang Memakai Metode Fust Track

(Magister Teknik Sipil Program Paska Sarjana Ull), kesimpulan dari tesis ini adalah

1.

4.

Struktur organisasi pada manajemen swakelola sangat fleksibel, tergantung
pada kondisi yang ada pada pemilik proyek.

Jika ruang gerak minimum untuk bekerja tidak dilampaui, maka pemendekan
waktu pelaksanaan proyek dengan penambahan tenaga kerja tidak menaikan
biaya proyek. Biaya proyek akan meningkat jika kebutuhan ruang gerak
minimum-untuk bekerja dilampaui, yang mengakibatkan turunnya
produktivitas tenaga pekerja. Biaya proyek juga akan meningkat jika dipakai
waktu kerja lembur, karena produktivitas lembur lebih kecil daripada
produktivitas waktu kerja normal, sementara upah lembur lebih tinggi.

Dari segi aspek hukum, pelaksanaan pembangunan konstruksi dengan
manajemen- swakelola tidak memiliki kekuatan yang mengikat di antara
unsur-unsur pelaksananya. Namun jika bangunan mengalami kegagalan yang
mengakibatkan kerugian pada pihak lain, pemilik bangunan tetap terkena
sanksi hukum.

Keterlambatan waktu proyek disebabkan oleh berbagai faktor, antara lain
banyaknya perubahan desain, keterlambatan gambar detail dari perencana,
kurangnya jumlah tenaga kerja untuk pekerjaan detail arsitektural, serta
keterlambatan material. Secara umum dapat dikatakan bahwa proyek tidak

dikendalikan secara baik.



BAB III

LLANDASAN TEORI

3.1 Sistem Manajemen Konstruksi
Untuk memulai pembahasan kita perlu mengetahui lebih dulu apa yang

dimaksud dengan sistem manajemen konstruksi, yaitu :

3.1.1 Sistem

Menurut Buckley (1992) memberi definisi konsep sistem sebagai suatu
kebulatan atau totalitas yang berfungsi secara utuh disebabkan adanya saling
ketergantungan diantarg‘_ bagian-bagiannya. Sebagai contoh, suatu organisasi
perusahaan yang utuh dan menyeluruh akan terdiri dari bagian-bagian yang saling
tergantung baik berupa fisik dan non fisik seperti pimpinan, tenaga pelaksana,
keahlian, material, peralatan, dana, logistik, pemasaran, informasi dan lain-lain.
(Iman Soeharto, 1997)

Definisi lain yang lebih terperinci perihal pemikiran sistem dari H. Kerzner
(1989) adalah sekelompok komponen yang terdiri dari manusia dan atau bukan
manusia (non human) yang diorganisicr dan diatur sedemikian rupa sehingga
komponen-komponen tersebut dapat bertindak sebagai suatu kesatuan dalam

mencapai tujuan, sasaran bersama atau hasil akhir. (Iman Soeharto, 1997)



Definisi  diatas menjelaskan  pentingnya aspek pengaturan  dan
pengorganisasian komponen dari suatu sistem untuk mencapai sasaran bersama
karena bila tidak ada sinkronisasi dan koordinasi yang tepat maka kegiatan masing-
masing komponen, subsistem, atau bidang dalam suatu organisasi akan kurang saling
menunjang.

Pada dasarnya sistem bukanlah sesuatu yang baru atau sesuatu yang perlu
ditakjubi. Dalam Oxford English Dictionary, sistem didefinisikan secara sederhana
sebagai sekumpulan atau rangkaian sejumiah hal yang saling tergantung, sehingga
membentuk suatu-kesatuan yang kompleks, suatu keseiuruhan yang terdiri dari
bagian-bagian yang telah disusun dengan teratur menurut skema atau rencana
tertentu. (Harold Koontz, Cyril O’Donnell, Heinz Weihrich, 1988)

Ramdom House Dictionary of the English Languange menambahkan definisi
sistem, yaitu sebagai suatu kumpulan fakta, prinsip,  doktrin, dan lain-lain
semacamnya dalam bidang khusus mengenai pengetahuan atau pemikiran. (Harold

Koontz, Cyril O’Donnell, Heinz Weihrich, 1988)

3.1.2 Manajemen

Salah satu pemikir manjemen modern, yaitu Henry Fayoll (1841-1925)
seorang industrialis Perancis adalah orang pertama yang menjelaskan secara
sistimatis bermacam aspek pengetahuan manajemen dengan menghubungkan fungsi-
fungsinya. Fungsi-fungsi yang dimaksud adalah merencanakan, mengorganisir,
memimpin dan mengendalikan. Aliran pemikiran diatas kemudian dikenal sebagai

manajemen klasik atau manajemen fungsional. (Iman Soeharto, 1997)



H. Koontz (1982) menjelaskan bahwa manajemen adalah proses
merencanakan, mengorganisir, memimpin, dan mengendalikan kegiatan anggota
serta sumber daya yang lain untuk mencapai sasaran organisasi (perusahaan) yang
telah ditentukan. (Iman Soeharto, 1997)

Menurut Henry Fayoll, manajemen bukanlah bakat seseorang tetapi suatu
kepandaian (skill) yang dapat dipelajari yaitu dengan memahami teori serta prinsip-
prinsip dasarnya. (Iman Soeharto,1997)

Fungsi manajemen menurut pengertian diatas dapat diuraikan lebih lanjut
sebagai berikut :

a. Merencanakan berarti memilih dan menentukan langkah-langkah
kegiatan yang akan datang yang diperlukan untuk mencapai sasaran. Ini berarti
langkah pertama adalah menentukan sasaran yang hendak dicapai, kemudian
menyusun urutan langkah kegiatan untuk mencapainya. Berangkat dari pengertian ini
maka perencanaan dimaksudkan untuk menjembatani antara sasaran yang akan diraih
dengan keadaan atau situasi awal. Salah satu kegiatan-kegiatan perencanaan adalah
pengambilan keputusan, mengingat hal ini diperlukan dalam proses pemilihan
alternanif.

b. Mengorganisir dapat diartikan sebagai segala sesuatu yang berhubungan
dengan cara bagaimana mengatur dan mengalokasikan sumber daya kepada para
peserta kelompok (organisasi) agar dapat mencapai sasaran secara efisien. Hal ini
berarti perlunya pengaturan peranan masing-masing anggota. Peranan ini kemudian
dijabarkan menjadi pembagian tugas, tanggung jawab, dan otoritas. Atas dasar

pembagian tersebut selanjutnya disusun struktur organisasi.
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¢. Memimpin adalah aspek yang penting dalam mengelola suatu usaha, yaitu
mengarahkan dan mempengaruhi sumber daya manusia dalam organisasi agar mau
bekerja dengan sukarela untuk mencapai tujuan yang telah digariskan. Mengarahkan
dan mempengaruhi ini erat hubungannya dengan motifasi, pelatihan, koordinasi, dan
konsultasi. Faktor lain yang perlu diperhatikan adalah gaya kepemimpinan yang
hendak diterapkan, karena berpengaruh besar terhadap keberhasilan dalam proses
mencapai tujuan.

d. Mengendalikan adalah menuntun, dalam arti memantau, mengkaji, dan
bila perlu mengadakan koreksi agar hasil kegiatan sesuai dengan apa yang telah
ditentukan. Jadi dalam fungsi ini, hasil-hasil pelaksanaan kegiatan selalu diukur dan
dibandingkan dengan rencana. Oleh karena itu, umumnya telah dibuat tolak ukur,
seperti anggaran standart mutu, jadwal penyelesaian pekerjaan, dan lain-lain. Bila
terjadi penyimpangan, maka dilakukan pembetulan. Dengan demikian, pengendalian
merupakan salah satu upaya untuk meyakini bahwa arus kegiatan bergerak ke arah

sasaran yang diingini.

3.1.3 Konstruksi

Di kalangan masyarakat kita, masih saja terjadi kerancuan dalam mengartikan
kata konstruksi. Istilah konstruksi beton dan konstruksi kayu misalnya, seringkali
masih digunakan untuk maksud mengartikan struktur rangka beton dan struktur kayu.
Munculnya kerancuan karena dimasa lalu kita pernah menggunakannya sebagai
pandanan kata constructie (bahasa Belanda, artinya: struktur) yang artinya berlainan

dengan kata construction (bahasa Inggris, artinya: pembangunan). Sedangkan istilah
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“sistem manajemen konstruksi” yang selama ini digunakan oleh masyarakat luas
adalah terjemahan dari istilah bahasa Inggris construction management system yang

berarti sistem pengelolaan pembangunan. (Istimawan Dipohusodo, 1996)

3.1.4 Pengertian Sistem Manajemen Konstruksi

Sistem manajemen dapat diartikan sebagai suatu set atau susunan terpadu
dari konsep-konsep, dasar-dasar pengertian, atau teknik-teknik penanganan, yang
berkaitan dengan manajemen (Istimawan ﬁDipohusodo, 1996). Dengan demikian
menjadi jelas kiranya bahwa untuk dapat menangani pelaksanaan konstruksi dengan
baik, atau paling tidak dimaksudkan untuk memperkecil peluang timbulnya
permasalahan dan mencegah datangnya kesulitan, diperlukan pendekatan dengan_
menyusun suatu kousep sistem manajemen konstruksi yang lengkap, mendasar,
kokoh, dan terpadu. Sedangkan konsep sistem yang dimaksud, tiada lain adalah
penataan serta pengorganisasian atas faktor-faktor yang berpengaruh terhadap
keberhasilan manajemen konstruksi.

Manajemen konstruksi disusun dan dijabarkan menjadi  seperangkat
pengertian-pengertian, alat-alat, dan petunjuk tata cara yang mudah dilaksanakan
sehingga :

1. mampu menghubungkan dan menjembatani kesenjangan persepsi diantara
para

perencana pembangunan dan pelaksananya, sehingga kesemuanya

mempunyai kerangka konsep yang sama tentang kriteria keberhasilan suatu

proyek konstrukst,
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2. dapat memberikan kesamaan bahasa yang sekaligus memadukan tertib teknis
dan sosial, yang dapat diterapkan pada suatu proyek konstruksi di setiap
Jenjang dengan cara-cara sederhana, jelas, sistimatis serta mangkus, dan

3. mampu mewujudkan suatu bentuk kerjasama dan koordinasi antar satuan
organisasi pelaksananya sehingga terwujud suatu semangat bersama untuk
merencanakan proyek konstruksi secara lebih terinci, dan cukup cermat
dalam mengantisipasi ~ masalah-masalah yang akan timbul dalam
pelaksanaannya.

Manajemen konstruksi yang diberlakukan hendaknya ditujukan untuk dapat
digunakan dalam upaya melengkapi tata cara organisasi yang berlaku. Sehingga
pemakaian sistem tersebut, khususnya pada proyek-proyek swasta ataupun proyek-
proyek pemerintah, akan membantu para birokrat untuk dapat memenuhi peraturan
dan kesatuan pemerintah dalam perencanaan, penyusunan anggaran keuangan, dan

sistem pelaporan.

3.2 Sistem Manajemen Swakelola

Sistem  manajemen = konstruksi semakin - berkembang, yang pada
perkembangannya timbul suatu sistem manajemen dimana pada sistem ini pemilik
proyek menunjuk langsung tim yang beranggotakan orang-orang sendiri yang ahli
dibidangnya masing-masing yang akan menangani pembangunan tersebut. Tim ini
terdiri dari tim perencana, tim pelaksana, dan tim pengawas yang semuanya ditunjuk
langsung dan diberi tugas oleh pemilik proyek. Pada sistem ini tidak ada surat

perjanjian kontrak yang ada hanya surat perintah kerja untuk mulai melaksanakan
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pembangunan. Surat perintah kerja diberikan oleh pemilik proyek kepada pelaksana

pembangunan. Sistem semacam ini disebut sistem manajemen swakelola.

3.3 Siklus Manajemen

Semua kegiatan konstruksi merupakan suatu siklus mekanisme manajemen
yang didasarkan atas empat tahapan, yaitu perencanaan, organisasi, pelaksanaan, dan
evaluasi (Gambar 3.1). Siklus mekanisme manajemen tersebut merupakan proses
terus-menerus selama proyek konstruksi berjalan. Oleh” karenanya pelaksanaan
proyek konstruksi berlangsung dalam suatu tata hubungan kompleks yang selalu
berubah-ubah (dinamis). Rencana semula harus selalu disesuaikan dengan keadaan
atau kondisi mutakhir dengan memanfaatkan umpan balik daii hasil evaluasi.
Keberhasilan pelaksanaannya tergantung pada upaya dan tindakan terkoordinasi dari

berbagai satuan organisasi dan jabatan berbagai jenjang manajemen.

Umpan balik
—>

PERENCANAAN

Sasaran Proyek
Tercapai

ORGANISASI

Berita Acara
Penyerahan Hasil
Proyek

EVALUASI

PELAKSANAAN

Pengendalian (Monitoring)

Gambar 3.1 Siklus Mekanisme Manajemen Proyek
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3.4 Perangkat Manajemen
Dalam rangka upaya membentuk suatu sistem manajemen konstruksi yang
lengkap serta kokoh, untuk pelaksanaan pada masing-masing tahapan siklus

mekanisme tersebut memerlukan alat-alat manajemen, sebagai berikut.

3.4.1 Analisis Masalah

Perencanaan dimulai dari masalah-masalah pokok program pembangunan,
menyusun strategi yang lebih luas, dan kemudian memilih proyek-proyek yang akan
dapat mencapai tujuan-tujuan yang lebih luas. Untuk mendukung maksud tersebut,
yaitu merencanakan proyek-proyek yang merupakan bagian dari kerangka strategi
program, diperlukan cara-cara analisis yang sistimatis, sederhana, mudah
dikomunikasikan, dan didasarkan pada suatu kerangka pemikiran logis. Pendekatan
akan dipermudah dengan mewujudkannya dalam bentuk bagian yang dapat
menjelaskan seluruh harapan-harapan serta tujuan program, hubungannya dengan
pembangunan sektor, yang sekaligus menentukan jangkauan serta sambungannya

untuk menentukan tujuan yang lebih luas.

3.4.2 Kerangka Logis

Suatu proyek pembangunan pada hakekatnya merupakan proses untuk
merubah suatu keadaan dan dipilih dari sejumlah proyek-proyek pilihan yang
mewakili kemungkinan terbaik untuk mencapai hasil-hasil yang diharapkan sesuai

dengan tujuan program. Agar dapat melakukan analisis, diperlukan suatu pedoman
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alat perencanaan, pengorganisasian, dan komunikasi, yang akan sangat membantu
dalam merancang dan menetapkan proyek terpilih. Kerangka logis merupakan
penjelasan urut dan nalar dalam proses perencanaan proyek-proyek yang berhasil
guna terutama dipandang dari aspek pendanaan (cost effektive), dimulai dari latar
belakang sampai dengan tercapai tujuan. Kerangka logis juga berfungsi sebagai alat
komunikasi yang dapat menjelaskan sasaran pokok proyek secara ringkas, ukuran-
ukuran keberhasilannya, dan analisis segenap keadaan yang berpengaruh terhadap
keberhasilan proyek pada umumnya.

Dengan demikian kerangka logis merupakan seperangkat pengertian yang
saling berkaitan, yang mampu menjelaskan secara logis tentang :

1. mengapa suatu proyek konstruksi harus dilaksanakan,

2. bagaimana proyek konstruksi akan dilaksanakan,

3. faktor-faktor luar apa saja yang mengakibatkan ketidakpastian keberhasilan

proyek konsruksi,

4. bagaimana wujud proyek konstruksi bila sudah selesai, dan

5. bagaimana menetapkan ukuran keberhasilan proyek yang sudah selesai.

Selanjutnya, seperangkat pengertian tersebut ‘akan sangat berguna untuk
menjelaskan bidang-bidang tanggung jawab para pejabat yang terlibat dalam proyek.
Untuk proyek-proyek pemerintah, penyusun kerangka logis bermanfaat membantu
para pimpinan proyek dalam menyusun daftar usulan proyek, monitor proyek yang
sedang berjalan, dan mengevaluasi proyek yang sedang berjalan, dan mengevaluasi
proyek yang sudah selesai. Kerangaka logis disiapkan sejak tahap perencanaan oleh

suatu tim proyek yang terdiri dari para pejabat di bidang perencanaan program
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pembangunan, instansi teknis, pemegang tanggung jawab mata anggaran, dan
pengelola proyek. Meskipun demikian, selama proyek berjalan tidak mustahil telah
terjadi perubahan-perubahan yang sudah tidak sesuai lagi dengan keadaan awal
proyek, sehingga biasanya kerangka logis harus selalu direfisi untuk disempurnakan

selama proses pelaksanaan proyek berjalan.

3.4.3 Analisis Anggaran Keuangan

Anggaran keuangan disusun secara realistis, bertahap waktu, dengan
berorientasi pada keluaran-keluaran atau kegiatan-kegiatan proyek. Analisis
anggaran keuangan bukan hanya dibuat berdasarkan daftar rencana kegiatan dan
pada saat perencanaan proyek saja. Akan tetapi, dengan ditunjang oleh suatu sistem
akutansi yang benar dan baik harus dapat disiapkan di setiap saat selama proyek
begalan. Analisis anggaran keuangan berguna untuk membagikan sumber daya yang
terbatas guna hasil keseluruan yang optimal, menganalisa perbandingan antara
pembiayaan dan manfaat yang diperoleh, dan menyusun anggaran belanja yang

realistis.

3.4.4 Rincian Tanggung Jawab

Salah satu yang menentukan keberhasilan suatu proyek ialah adanya peranan
dan tanggung jawab yang jelas bagi setiap aparat, yang disetujui sesama pelaku-
pelakunya. Suatu organisasi dengan melibatkan banyak unsur apabila tanpa dilandasi
dengan kesepakatan yang jelas, cenderung akan mengundang masalah-masalah

koordinasi yang dapat mengakibatkan kekacauan, keterlambatan, bahkan
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pembengkakan biaya untuk itu organisasi memerlukan bagan rincian tanggung jawab
yang merupakan salah satu perangkat sistem manajemen konstruksi dengan
kegunaannya, antara lain :

a. Dapat membantu tercapainya kesepakatan mengenai peran dan tanggung
Jawab masing-masing individu atau satuan organisasi yang terlibat dalam
pelaksanan proyek konstruksi.

b. Untuk menyederhanakan pelaksanaan organisasi proyek konstruksi dan
sebagai sarana untuk media komunikasi antar masing-masing penanggung
Jawab.

c. Memperlihatkan hubungan tugas dan jabatan secara jelas, sehingga
membantu ‘'memastikan bahwa semua tugas dan seluruh personil yang
diperlukan untuk pelaksanaannya telah tersusun.

Susunan bagan rincian tanggung jawab juga untuk menetapkan kegiatan-
kegiatan (tugas) dan pelaku-pelaku (organisasi atau individu) proyek. Informasi di
dalam bagan rincian tanggung jawab harus mudah dimengerti untuk
dikomunikasikan, dan membantu dalam upaya pengerahan serta pemanfaatan seluruh

personil dan satuan organisasi yang terlibat dalam proyek secara berdaya guna.

3.4.5 Jadwal Pelaksanaan Proyek Konstruksi
Jadwal pelaksanaan proyek konstruksi berguna untuk menentukan waktu dan
urutan kegiatan-kegiatan proyek, dan dibuat berdasarkan daftar rincian kegiatan.

Perangkat manajemen yang berupa jadwal ini menunjukan kapan suatu kegiatan
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harus dimulai dan diselesaikan, serta memberikan landasan dalam penyusunan sistem

monitoring dan pelaporan secara terus menerus atau kontinue.

3.4.6 Sistem Monitoring dan Pelaporan

Dalam rangka pengendalian dan pengawasan terhadap pelaksanaan proyek
konstruksi dibutuhkan suatu ‘media atau alat yang mampu merangkum informasi-
informasi yang harus secara aktif diketahui, diikuti, dan diamati selama pelaksanaan.
Untuk itu, diperlukan suatu sistem monitoring dan pelaporan, yang biasanya
memakai media formulir-formulir isian dalam pelaksanaannya. Formulir-formulir
yang dimaksudkan' tersebut selain berfungsi sebagai media komunikasi juga
bermanfaat untuk memastikan bahwa keterangan tentang kemajuan proyek, masalah-
masalahnya, peluang-peluangnya telah dihimpun, dianalisa, dan dilaporkan kepada

pihak-pihak yang berwenang untuk pengambilan keputusan dan tindakan.

3.4.7 Sistem Evaluasi

Sistem evaluasi yang diterapkan ditujukan untuk penyempurnaan pelaksanaan
proyek konstruksi, sehingga lebih bersifat berorientasi kedepan, yaitu upaya
peningkatan kesempatan demi untuk keberhasilan proyek konstruksi. Sistem evaluasi
diterapkan dengan tujuan untuk dapat memeriksa kemajuan dan kemampuan proyek
dalam mengatasi segenap permasalahan yang dihadapi pada setiap saat, serta perlu
tidaknya melakukan penyesuian-penyesuian dalam pelaksanaannya. Evaluasi
dilakukan secara berkala selama masa pelaksanaan proyek  konstruksi untuk

kepentingan perbaikan atau perlu tidaknya perencanaan ulang. Sedangkan apabila
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ditujukan untuk peningkatan produktifitas proyek-proyek yang serupa, dilakukan

pada saat setelah selesainya proyek konstruksi.

3.4.8 Konsep Pendekatan Tim

Pendekatan tim (team approach) merupakan upaya membangkitkan semangat
untuk menggalang persatuan dalam = bekerja. sama, memadukan tindakan,
meningkatkan komunikasi, mengurangi masalah dan mendorong keikutsertaan

mereka yang keterlibatannya diperiukan demi keberhasilan proyek konstruksi.



BAB IV

PELAKSANAAN PENELITIAN

4.1 Umum

Penelitian = dilaksanakan pada proyek-proyek pembangunan yang
menggunakan sistem manajemen swakelola. Penelitian dilaksanakan pada proyek
pembanguanan kampus terpadu Universitas Islam Indonesia Fakultas Teknik Sipil
dan Perencanaan - dan proyek pembangunan Kampus  Terpadu Universitas
Muhamadiyah Yogyakarta. Peneliti melakukan penelitian pada proyek tersebut untuk
mendapatkan suatu gambaran tentang sistem manajemen yang digunakan untuk
menyelesaikan pembangunan dan struktur organisasi yang tepat digunakan untuk
sistem manajemen swakelola, sehingga menjadi acuan untuk proyek dengan sistem
manajemen swakelola.

Data diperoleh dengan cara: studi kepustakaan, wawancara (interview) dan
kuisioner dengan pihak-pihak yang terkait dengan penyelesaian proyek pembangunan
kampus Universitas Islam Indonesia Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan dan
proyek pembangunan kampus Universitas Muhammadiyah Yogyakarta. Sumber data
antara lain juga dari tim perencana proyek, dengan anggota tim manajemen
konstruksi yang meliputi bagian logistik, site engineer struktur dan beberapa pihak

lain.
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4.2 Data Penelitian
4.2.1 Sistem Manajemen Swakelola

Sistem manajemen swakelola adalah suatu sistem manajemen konstruksi
dimana pemilik proyek (pengguna jasa) sekaligus juga sebagal perencana, pengawas,
dan pelaksana pembangunan. Pengadaan penyedia jasa pada sistem ini tidak melalui
proses pelelangan.

Pada sistem ini besarnya biaya suatu proyek ditetapkan dengan sistem kontrak
harga tidak tetap .Pemilik proyek dituntut berperan aktif dalam setiap kegiatan mulai
dari tahap perencanaan sampai tahap pelaksanaan proyek. Tahap perencanaan ini
dimulai dari kegiatan menyusun sasaran proyek, yaitu anggaran, jadwal induk,
ctandar mutu, kemudian  bersama-sama pelaksana, meletakkan dasar-dasar
pengawasan dan pengendalian atas kegiatan pembangunan, pengadaan barang dan
kegiatan konstruksi lainnya. Pemilik proyek juga melakukan pemantauan dan
pengawasan, agar sasaran yang ditentukan tersebut dapat dicapai dengan memuaskan.

Rencana Anggaran Biaya (RAB) telah ditetapkan sebelum proyek dimulai oleh
pemilik. Rencana anggaran biaya menjadi acuan utama untuk melakukan pengawasan
pada penyusunan Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP). Rencana anggaran biaya
dibuat oleh tim swakelola untuk menangani penyelesaian pembangunan kampus
terpadu Universitas Islam Indonesia Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan dan

pembangunan kampus terpadu Universitas Muhammadiyah Yogyakarta.

4.2.2 Data Perencanaan Proyek
Perencanaan merupakan tahap awal dari suatu proyek agar diwujudkan secara

nyata. Inti perencanaan adalah penyatuan ide dari pemilik proyek dan perencana,
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sehingga didapat penyesuaian yang selaras dan akhirnya didapatkan hasil sesuai
keinginan pemilik proyek. Proyek pembangunan kampus terpadu Universitas Islam
Indonesia Fakultas Teknik Sipil dan Perencanaan sebagai perencana adalah tim
swakelola UIl sedangkan proyek pembangunan kampus terpadu Universitas
Muhammadiyah Yogyakarta sebagai perencana adalah Lembaga Konsultasi dan
Pelayanan Teknik (LKPT).

1 Tahap Perencanaan

Tahap perencanaan suatu bangunan dipengaruhi oleh fungsi bangunan dan
keadaan sekitarnya. Dalam merencanakan letak banguman diperlukan beberapa
tinjauan yang bertujuan untuk mengetahui situasi dari tempat yang akan dijadikan
lokasi proyek serta untuk mendapatkan data dan informasi yang diperlukan. Adapun
tinjauannya meliputi :

a. survai lokasi

b. survai topografi

c. survai lingkungan

d. penyelidikan tanah

2 Tahap Perancangan

Tahap perancangan adalah suatu tahap untuk mewujudkan gagasan menjadi
suatu dokumen yang diperlukan dalam pelaksanaan. Perancangan sebuah bangunan
terdiri atas perancangan site plan, perancangan arsitektur, perancangan struktur, dan

perancangan mekanikal dan elektrikal.
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Dalam perancangan struktur harus berpedoman pada peraturan yang berlaku

dengan maksud agar bangunan tersebut nantinya berkualitas sesuai dengan kualitas

yang diharapkan serta aman bagi penghuni dan lingkungan.

Peraturan yang digunakan untuk perancangan antara lain :

1.

10.

1.

12.

13.

Keputusan-keputusan dari Majelis Indonesia untuk Arbitrasi Teknik dari
Dewan teknik.

Peraturan umum tentang Pelaksanaan Pembangunan di Indonesia atau
Algemene Voor waarden voor de Uivoering bij aanemnig van openbare
werken (AV) 1941

Pedoman Beton 1989 (SK SNI T-15-1991-03)/SNI 1992

Peraturan Umum dari Dinas Keselamatan Kerja Depaitemen Tenaga
Kerja.

Ketentuan umum tentang plumbing, pemipaan air bersih, dan
pembuangan air kotor.

Peraturan Konstruksi Kayu Indonesia (PKKI) 1961.

Peraturan Semen Portland Indonesia NI No. 08.

Peraturan Pembebanan Indonesia untuk gedung tahun 1983.

Standard Industri Indonesia (SII) yang berlaku.

Peraturan Umum Bahan Bangunan Indonesia (PUBBI) 1982.

Peraturan Perencanaan Bangunan Baja Indonesia (PPBBI) tahun 1983.
Peraturan Perencanaan Tahan Gempa untuk gedung 1983.

Pedoman perencanaan Campuran dan Evaluasi Mutu Beton SNI 1726

tahun 1994,
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3. Perancangan Arsitektur

Perancangan arsitektur merupakan dasar dari seluruh perancangan proyek.
Pada dasarnya tahapan perancangan ini merupakan penuangan hasil perumusan
gagasan atau ide yang meliputi latar belakang, tujuan pembangunan, fungsi proyek
kedalam suatu konsep dasar perencanaan. Hasil dari perancangan arsitektur adalah
diskripsi bentuk, tata ruang dan tata letak bangunan secara keseluruhan sebelum
dilakukan perhitungan struktur.

Perancangan arsitektur terdiri dari gambar site plan, denah bangunan,
gambar tampak dan potongan dengan bentuk bangunan merupakan cirri khas dari
bangunan kampus tersebut.

4. Perancangan Konstruksi

Pemilihan jenis konstruksi dipengaruhi oleh kondisi tanah, bentuk dan
lokasi bangunan. Kondisi tanah yang ada akan mempengaruhi dalam pemilihan jenis
pondasi, sedangkan bentuk bangunan disesuaikan dengan fungsi bangunan.

Jenis  konstrusi dipilih dengan prinsip terjaminnya keamanan dan
kenyamanan pemakai bangunan tersebut. Dengan menggunakan jenis kostruksi tepat

maka diharapkan pengguna bangunan akan terjamin keamanan dan keselamatannya.

4.2.3 Organisasi dan Tenaga Kerja Pada Sistem Swakelola
4.2.3.1 Organisasi Proyek Swakelola

Organisasi proyek adalah organisasi yang dibentuk untuk menyelesaikan suatu
kegiatan dalam mencapai tujuan, waktu, dan kualitas yang telah ditetapkan sehingga

dicapai sasaran yang diinginkan.
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Susunan dan besarnya organisasi yang diperiukan untuk mengendalikan suatu
proyek, bisa bervariasi karena tiap proyek mempunyai sasaran dan beban tugas yang
berbeda yang membawa konsekuensi menurut susunan organisasi proyek yang
berbeda pula.

Unsur pokok organisasi proyek yang digunakan pada suatu pembangunan
proyek adalah :

1. Pemilik proyek

2. Pemimpin proyek

3. Perencana

4. Pengawas

5. Pelaksana

Sistem manajemen swakelola adalah sistem manajemen profesional yang telah
dimodifikasi. Intinya sistem ini sama dengan sistem manajemen profesional pada
umumnya, yakni adanya pemilik, pengawas dan pelaksana. Pada sistem manajemen
profesional ada surat perjanjian kontrak sedangkan pada sistem manajemen swakelola

tidak ada surat perjanjian kontrak yang ada hanya surat perintah kerja.

4.2.3.2 Hubungan Kerja antar Unsur-unsur Pengelola Proyek

Hubungan kerja antar unsur pengelola proyek adalah suatu hubungan kerja
antara pemberi tugas, perencana, pengawas dan pelaksana proyek dalam mengerjakan
atau melaksanakan sebuah proyek. Semua unsur tersebut dalam penyelenggaraan
akan pekerjaan pembangunan suatu proyek harus mengikuti atau berpedoman pada

ketentuan, persyaratan dan peraturan yang telah disepakati dan berlaku.
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A. Hubungan kerja sistem manajemen swakelola UIl
Hubungan kerja antar unsur pengelola proyek pembangunan kampus terpadu

unit VII Universitas Islam Indonesia dapat dilihat dalam Gambar 4. 1 sebagai berikut :

i 4

v v

PEMILIK PROYEK

Badan Wakaf Ul

KONSULTAN PERENCANA - KONTRAKTOR
Tim Pembangunan Kampus l T Tim Pembangupan Kampus
Terpadu Unit VII UII 1]4 Terpadu Unit VII UII

bl ¢
PENGAWAS
Tim Pembangunan Kampus | <¢——
Terpadu Unit VII UII

Gambar 4.1 Bagan Hubungan Kerja Antar Unsur Pelaksana Proyek Ull

(sumber : Tim Swakelola Pelaksana Ul

Keterangan :
1. Surat Perjanjian Kerja a. Konsultasi
2. Hasil perencanaan b. Persyaratan
3. Biaya perencanaan c. Pelaksanaan

4. Pengawasan
5. Biaya pengawasan
6. Pelaksanaan

7. Biaya pelaksanaan
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Hubungan kerja antar unsur tersebut dapat dijelaskan sebagai berikut :
1. Hubungan tugas antar pemilik proyek dan konsultan perencana

Hubungan antara pemilik proyek dan konsultan perencana terikat dalam suatu
surat perjanjian kerja dimana konsultan perencana memberi jasa perencanaan suatu
proyek secara lengkap dan detail sesuai dengan permintaan pemilik proyek dan
pemilik proyek akan memberikan imbalan jasa perencanaan berupa gaji tiap bulan.
2. Hubungan antara pemilik proyek dan konsuitan pengawas

Hubungan antara pemilik proyek dan konsultan pengawas terikat dalam suatu
surat perjanjian kerja dimana pemilik proyek akan menunjuk konsultan pengawas
untuk mengawasi jalannya pelaksanaan pekerjaan. Sebagai pertanggungjawaban
kepada pemilik proyek, konsultan pengawas harus membuat laporan hasil pekerjaan
yang telah dicapai oleh pelaksanaan proyek pada tiap periode tertentu. Atas Jjasa
pengawasan proyek maka pemilik proyek akan memberi imbalan berupa gaji tiap
bulan.
3. Hubungan antara pemilik proyek dan pelaksana

Hubungan antara pemilik proyek dengan pelaksana proyek terikat suatu surat
perjanjian kerja dimana pemilik proyek memberikan suatu pekerjaan kepada Tim
Pembangunan Kampus dengan ketentuan dan persyaratan yang telah ditetapkan dan
Tim Pembangunan Kampus menyatakan sanggup serta harus menyelesaikan
pekerjaan yang diberikan oleh pemilik proyek dengan imbalan berupa gaji bulanan.
4. Hubungan antara konsultan pengawas dan pelaksana

Hubungan antara konsultan pengawas dan pelaksana adalah hubungan kerja

tanpa kontrak dimana konsultan pengawas atas nama pemilik proyek melaksanakan
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pengawasan terhadap kerja tim pembangunan kampus terpadu Universitas Islam
Indonesia serta memberi persetujuan pelaksanaan pekerjaan atau perubahan serta
menilai prestasi kerja tim pelaksana. Tim pembangunan kampus terpadu Universitas
Islam Indonesia dapat atau harus melakukan konsultasi kepada konsultan pengawas
jika terdapat pekerjaan yang kurang jelas.
5. Hubungan antara konsultan pengawas dan konsultan perencana

Hubungan antara konsultan pengawas dan konsultan perencana adalah
hubungan kerja tanpa kontrak dimana konsultan pengawas dapat meminta penjelasan
kepada konsultan perencana jika terdapat ketidakjelasan dalam perencanaan dan
konsultan perencana wajib memberikan penjelasan. Konsultan perencana harus
membernitahukan jika ada perubahan dalam perencanaan dan memberi penjelasan
tentang perubahan tersebut.
B. Hubungan kerja sistem manajemen swakelola UMY

Hubungan kerja antar unsur pengelola proyek pembangunan kampus terpadu
Universitas Muhammadiyah Yogyakarta dapat dilihat pada Gambar 4.2 sebagai

berikut :




TPK
PIMPRO

PERENCANA

i l
TIM ,
1 NAJEMEN TIM SWAKELOLA
KONSTRUKSI PEL : SANA

Keterangan :

—» Hubungan Instruksi

Hubungan Konsultansi
Gambar 4.2 Bagan Hubungan Kerja Antar Unsur Pelaksana Proyek UMY
(sumber : Tim Manjemen Konstruksi Swakelola UMY)
Hubungan kerja antar unsur pengelola proyek adalah sebagai berikut :
1. Antara Tim Pengembangan Kampus (TPK) dengan Tim Perencana
a. Diikat oleh surat perjanjian pekerjaan perencanaan.
b. Pihak -tim perencana kepada pihak TPK - akan menyampaikan kerja
perencanaan
2. Antara Tim Pengembangan Kampus dengan Tim Manajemen Konstruksi
a. Diikat oleh surat keputusan TPK
b. Pihak Tim Manajemen Konstruksi kepada pihak TPK akan menyerahkan
kerja pengawasan

3. Antara Tim Pengembangan Kampus dengan Pemimpin proyek
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a. Pemimpin proyek akan mewakili TPK dalam memonitoring dan
pengawasan pada tahap perencanaan dan pelaksanaan

b. Pemimpin proyek bertanggung jawab atas pelaksanaan pekerjaan yang
ditugaskan oleh TPK.

4. Antara Tim Manajemen Konstruksi dengan Tim Swakelola Pelaksana

a. Diikat oleh peraturan pelaksanaan pekerjaan berupa Rencana Kerja dan
Syarat-syarat (RKS), gambar rencana dan risalah penjelasan pekerjaan.

b. Pihak Manajemen Konstruksi mensyaratkan dipenuhinya peraturan
pelaksanaaan pekerjaan oleh pihak Tim Swakelola Pelaksana. Persyaratan
ini tercantum dalam RKS.

c. Pihak ~Swakelola Pelaksana merealisasikan peraturan pelaksanaan
pekerjaan.

5. Antara Tim Manajemen Konstruksi dengan Tim Perencana adalah berupa

konsultasi mengenai realisasi karya perencanaan.

4.2.3.3 Tenaga Kerja

Tenaga kerja adalah semua orang yang terlibat langsung dalam kegiatan
pelaksanaan pekerjaan dalam suatu proyek. Tenaga kerja merupakan elemen produksi
dalam pembangunan suatu proyek yang akan menghasilkan suatu produk. Pemilihan
tenaga kerja yang tepat akan memperlancar proyek dan menghemat biaya proyek
mengingat porsi tenaga kerja dapat mencapai 25-35% dari total biaya proyek.

Tenaga kerja dapat dibagi berdasarkan pada kualitas keahlian yang dimiliki

oleh setiap pekerja, sehingga dapat diklasifikasikan sebagai berikut :
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a. Tenaga pekerja adalah tenaga kerja yang melaksanakan pekerjaan
lapangan sesuai dengan keahlian masing-masing misalnya tukang batu,
tukang besi, tukang kayu, pembantu tukang,

b. Tenaga menengah merupakan tenaga terdidik dan menangani bidang
tertentu, misalnya pembantu pelaksana, logistik, mandor.

¢. Tenaga ahli adalah tenaga yang mempunyai keahlian khusus yang sudah
profesional dalam bidang teknik, administrasi. pelaksana dan pengawas.

Hubungan tenaga kerja dan jam kerja sangat erat karena akan mempengaruhi

produktivitas kerja. Jumlah jam kerja dalam satu hari adalah delapan jam diselingi
waktu istirahat satu jam. Kelebihan Jam kerja tersebut dihitung sebagai jam kerja
lembur. Waktu kerja diatur sebagai berikut, hari senin sampai sabtu dimulai pukul
08.00-16.00 WIB' dengan waktu istirahat pukul 12.00-13.00 WIB. Diluar jam kerja

tersebut dan hari minggu dihitung jam kerja lembur.

4.2.3.4 Sistem Pengupahan
Sistem pengupahan pada proyek ini berdasarkan golongan tenaga kerja, yang
terbagi sebagai berikut
a. Upah mingguan
Tenaga kerja akan menerima upah dalam upah Mingguan yang diberikan
tiap hari Sabtu sehabis jam kerja.
b. Upah bulanan
Upah yang diberikan kepada tenaga kerja menengah dan tenaga kerja ahli

dalam setiap bulannya.




c. Upah lembur
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adalah upah yang diberikan kepada tenaga yang bekerja lembur

d. Upah borongan

Upah yang diberikan kepada tenaga kerja berdasarkan volume pekerjaan

yang telah dihasilkan.

4.2.4 Komponen Dasar Perbandingan Sistem Manajemen Profesional dan

Manajemen Swakelola

1. Biaya
Keterangan Manajeman Profesional Manajemen Swakelola
-RAB - Memperbesar nilai proyek | - Nominal/tetap
- Lelang - Ada - Tidak ada
- Pajak - Dibebankan owner - Dibebankan owner
- Kontingensi laba atau - Ada fee - Gaji
fee
- Fee perencana - 7% (Tabel dalam lampiran) | - Gaji
- F'ee pelaksana - 10% - Gaji
- Fee pengawas - 5% (Tabel dalam lampiran) |- Gaji
2. Mutu
Keterangan Manajemen Profesional Manajemen Swakelola
- Mutu - Mutu menurut spesifikasi | - Mutu menurut spesifikasi
; dan lebih berkualitas
3. Waktu
Keterangan Manajemen Profesional Manajemen Swakelola
- Pinalti - Ada - Tidak ada
- Fast track - Jarang diterapkan - Bisa diterapkan dan lebih

efektif

Pembahasan secara rinci dan jelas akan dibahas pada BAB V.




BAB YV

ANALISIS DISKRIPTIF HASIL PENELITIAN

S.1 Analisis Data Hasil Penelitian
5.1.1 Tujuan Manajemen Konstruksi
Manajemen konstruksi terd.iri atas rangkaian kegiatan yang bertujuan
menyelesaikan pelaksanaan proyek dalam waktu yang sesingkat mungkin
(penghematan waktu), dengan biaya yang seefisien mungkin tetapi tetap menjaga
mutu bangunan sesuai yang telah ditetapkan. _
Pembanrgunan kampus terpadu Universitas Islam Indonesia dan Universitas
Muhammadiyah Yogyakarta terdiri dari beberapa tahap pembangunan. Gambar site
plan Universitas Islam Indonesia diselesaikan oleh Tim Perencana Swakelola UII
dan Universitas Muhammadiyah Yogyakarta gambar site plan diselesaikan oleh
Lembaga Konsultasi dan Pelayanan Teknik Fakultas Teknik yang terdapat beberapa

gedung kampus yang telah direncanakan akan diselesaikan secara bertahap. Gedung

yang direncanakan, antara lain :

UII UMY
1. Gedung kedokteran 1. Gedung plaza dan rektorat
2. Masjid 2. Gedung student center
3. Gedung FTSP 3. Gedung perpustakaan
4. Gedung registrasi 4. Gedung perkuliahan dan kantor fakultas
5. Gedung lab terpadu 5. Masjid kampus

34
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Tahap awal pembangunan kampus terpadu Universitas Islam Indonesia dan
kampus terpadu Universitas Muhammadiyah Yogyakarta dikerjakan oleh kontraktor.
Pada saat tahap awal telah selesai dikerjakan, terjadi krisis moneter yang
mengakibatkan terhambatnya tahap penyelesaian pembangunan kampus terpadu
selanjutnya.

Fluktuasi nilai tukar rupiah terhadap dolar Amerika sangat signifikan, sehingga
menyebabkan ketidakpastian ‘nilai tukar rupiah yang akan mempengarui harga
material. Hal ini memacu harga-harga material menjadi naik bahkan tidak bisa ‘
diprediksi secara pasti. Banyak dampak negatif yang terjadi akibat hal tersebut, juga
pada dunia konstruksi yang sedang tumbuh di Indonesia. Demikian pula pada
penyelesaian tahap pembangunan kampus terpadu Universitas Islam Indonesia dan
kampus terpadu Universitas Muhammadiyah Yogyakarta.

Melihat banyaknya kontraktor yang tidak sanggup mengerjakan, padahal
pembangunan kampus terpadu tersebut harus tetap berjalan, pada akhirnya timbul
pemikiran untuk  meyelesaikan'  tahap pembangunan - selanjutnya dengan
menggunakan sistem manajemen swakelola. Pemilik membentuk suatu tim
organisasi swakelola untuk menangani proyek dengan berpedoman pada acuan dasar

manajemen konstruksi profesional.

5.1.2 Sistem Manajemen Konstruksi
Pada sistem manajemen konstruksi proses pemilihan kontraktor adalah
serangkaian kegiatan mulai dari mengidentifikasi keperluan jasa kontraktor oleh

pemilik, mempersiapkan paket lelang, sampai tanda tangan kontrak untuk menangani
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implementasi proyek. Mengingat besarnya sumber daya yang terlibat, serta resiko
yang dihadapi, maka dalam usaha mendapatkan kontraktor yang diharapkan mampu
melaksanakan tugas yang akan diberikan, perlu diterapkannya seleksi yang ketat.
Nilai kontrak adalah jumlah kompensasi yang dihasilkan kepada kontraktor
atas jasa dan material yang telah diberikan. Pengaturan atau sifat pembayarannya
bermacam-macam sesuai dengan perjanjian yang telah disetujui, seperti kontrak
dengan harga tetap (/ump-sum) dan kontrak dengan harga tidak tetap (cost-plus).
Disini yang perlu mendapat perhatian adalah kedua belah pithak harus memahami
prosedur yang mengatur mekanisme serta persyaratan pembayaran, sebelum

realisasinya dapat dilaksanakan.

5.1.3 Sistem Manajemen Swakelola

Proses pembangunan pada sistem manajemen swakelola ditangani sendiri oleh
pemilik dengan membentuk suatu tim yang akan menangani proyek. Tim tersebut
ditunjuk secara langsung oleh pemilik proyek. Penunjukan langsung lebih banyak
menyingkat waktu, sehingga merupakan pilihan bagi proyek-proyek yang
membutuhkan waktu pelaksanaan yang cepat. Penunjukan secara langsung umumnya
terletak pada kepercayaan pemilik proyek terhadap suatu tim penyedia jasa,
didasarkan atas pengalaman, pengetahuan dan kesiapannya.

Pada sistem manajemen swakelola karena tidak ada sistem kontrak maka
pemilik proyek mengeluarkan Surat Perintah Kerja (SPK) yang diberikan pada suatu
tim swakelola, disinilah letak perbedaan dengan sistem manajemen profesional yang

menggunakan kontrak pada pelaksanaannya.
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5.2 Pendekatan Situasional Sistem Manajemen Swakelola

Pendekatan situasional menyatakan bahwa tugas manajemen adalah
mengidentifikasi teknik dan metode yang harus digunakan untuk menangani suatu
kegiatan pada waktu dan kondisi tertentu untuk mencapai tujuan proyek dengan caia
yang efektif dan efisien. Bagi penyelenggaraan proyek, suatu pengertian dasar
bahwa kegiatan harus dikelola berdasarkan tuntutan situasi yang dominan pada
waktu itu dan tidak kaku (hanya mengikuti satu macam pendekatan saja) merupakan
hal amat berguna untuk diperhatikan, karena ini sesuai dengan perilaku proyek itu

sendiri.

5.2.1 Merencanakan, Mengorganisir, Memimpin. dan Mengendalikan

Telah dijelaskan bahwa, fungsi dari manajemen proyek adalah merencanakan,
mengorganisir, memimpin dan mengendalikan. Pada sistem manajemen swakelola hal
tersebut juga menjadi acuan fungsi dari manajemen proyek tersebut.

Merencanakan, terlihat pada keseriusan tim pengembangan kampus dalam
menyiapkan sasaran, obyektif dan strategi operasional untuk menyelesaikan proyek
tersebut dengan baik. Hal ini dapat diketahui dari kesiapan yang mereka lakukan
dalam pembentukan badan-badan yang akan bertanggung jawab yang terdiri dari
sumber daya manusia yang berpotensi dan berpengalaman di bidangnya.

Mengorganisir, susunan organisasi yang mengacu terselenggaranya arus
vertikal maupun horisontal, dengan menggunakan sumber daya secara optimal
dibentuk, diberi tugas dan tanggung jawab sesuai dengan keahliannya untuk

menangani jabatan yang didudukinya.
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Memimpin, pada penyelesaian pembangunan kampus terpadu Universitas
Islam Indonesia dan Universitas Muhammadiyah Yogyakarta, fungsi kepemimpinan
sangat tampak sekali pada tim yang menangani proyek tersebut dan memiliki
pengaruh pada setiap pengambilan keputusan-keputusan yang penting dan strategis.
Hal ini juga terlihat dalam pengkoordinasian tugas-tugas dari atasan kepada
bawahannya. Tim swakelola selalu mengadakan rapat mingguan yang dilaksanakan
untuk membahas kemajuan yang diperoleh dan permasalahan-permasalahan yang
terjadi. Hasil rapat mingguan dilaporkan dan dibahas pada rapat mingguan yang
dihadiri oleh seluruh pengawas dan pemilik proyek.

Mengendalikan jalannya proyek tampak pada pengaturan Rencana Anggaran
Pelaksanaan (RAP) dan jadwal penyelesaian proyek konstruksi. Diharapkan anggaran
proyek tidak membengkak dan meminimalkan keterlambatan waktu penyelesaian
yang terjadi. Fungsi ini juga memegang peranan yang sangat penting dalam
pengambilan tindakan pembetulan yang diperlukan agar sumber daya dapat

digunakan secara efektif dan efisien dalam rangka mencapai tujuan.

5.2.2 Struktur Organisasi Pelaksana Proyek Swakelola

Dengan dasar acuan sistem organisasi pada manajemen profesional, struktur
organisasi pelaksana proyek swakelola disusun untuk menangani proyek kampus
terpadu sesuai dengan site plan yang telah disetujui oleh pemilik. Struktur organisasi
pelaksana proyek swakelola pada proyek pembangunan kampus terpadu Universitas
Islam Indonesia pada tiap unit sama tetapi ada pergantian individu pada setiap bagian

organisasi (Tim) yang menangani tiap unit, tetapi pada Universitas Muhammadiyah
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Yogyakarta selalu diusahakan tetap tanpa adanya pergantian individu pada setiap
bagian organisasi, dengan alasan supaya dapat diperoleh tim yang solid dalam
menangani proyek-proyek selanjutnya. Gambar 5.2 dibawah ini menunjukkan bentuk
bagan struktur organisasi pelaksana struktur tim swakelola Universitas Islam

Indonesia dan Universitas Muhammadiyah Yogyakarta pada Gambar 5.3.
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5.2.3 Sistem Manajemen Swakelola Dilihat dari Segi Hukum
Pada sistem manajemen swakelola, karena proyek dikerjakan sendiri oleh
pemilik, maka tidak ada kekuatan hukum apa pun yang mengikat pada hubungan
antara pihak-pihak yang terkait dalam pembangunan proyek. Sebagai contoh, jika
perencana atau pelaksana gagal menjalankan tugasnya dengan baik, maka tidak dapat
dikenai denda atau diajukan ke pengadilan. Pimpinan hanya dapat memberikan
teguran atau maksimal menghentikan mereka dari tugas yang diberikan. Demikian
juga jika pemilik (pimpinan) ingkar memberikan gaji atau imbalan jasa kepada
perencana, pelaksana, atau pengawas, mereka tidak dapat mengajukan pemilik
(pimpinan) secara hukum. Namun demikian, jika terjadi kegagalan bangunan yang
menimbulkan kerugian masyarakat atau pihak lain, tetap ada akibat hukum yang harus
ditanggung oleh pemilik bangunan atau individu-individu yang bertindak sebagai
bagian dari pemilik. Ketentuan hukum ini tercantum pada pasal 25 UU No. 18 Th
1999 ay;zlt 1 dan 2 yang berbunyi :
Ayat 1 : “Pengguna jasa dan penyedia jasa wajib bertanggung jawab atas kegagalan
bangunan”.
Ayat 2 : “Kegagalan bangunan yang menjadi tanggungjawab penyedia jasa sebagai
mana yang dimaksudpada ayat (1) ditentukan terhitung sejak penyerahan

akhir pekerjaan konstruksi dan paling lama 10 (sepuluh) tahun”.

5.2.4 Siklus Perkembangan Dalam Proyek
Suatu sistem yang dinamis, seperti halnya proyek memiliki tahap-tahap

perkembangan. Pada masing-masing tahap terdapat kegiatan yang dominan dengan
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tujuan yang khusus atau spesifik. Sampai saat ini belum ada keseragaman pembagian
tahap dalam siklus proyek, baik jumlah maupun terminologi yang dipakai. Hal in1
antara lain karena banyak macam, ukuran, dan kompleksitas proyek, serta latar
belakang tujuan pembagian itu sendiri.

Mobil Research and Development Corporation (MRDC), suatu anak
perusahaan Mobil Oil — Princeton USA yang bergerak dalam konsultansi bidang
penelitian dan pengembangan termasuk pengelolaan proyek, menyusun sistematika
siklus proyek menjadi tiga tahap, sebagai berikut :

a. Front End
Tahap ini meliputi :
- mengidentifikasi lingkup gagasan (ide) yang timbul
- memikirkan alternatif-alternatif yang mungkin
- memilih alternatif dan merumuskannya menjadi lingkup kerja
pendahuluan
- membuat perkiraan biaya dan jadwal pendahuluan
- menyiapkan angka anggaran biaya tahap berikutnya
b. Tahap1
Terdiri dari kegiatan-kegiatan :
- memperjelas definisi lingkup kerja
- menyusun anggaran proyek dan jadwal induk
- menyiapkan dokumen tender, rangcangan kontrak, dan memilih calon

pelaksana (kontraktor) untuk pelaksanaan Tahap 2
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c. Tahap2
Kegiatan umumnya terdiri dari :
- membuat desain engineering terinci

- melakukan pembelian atau kontrak material dan jasa

manufaktur (pabrikasi) peralatan dan kontruksi

melakukan inspeksi, uji coba, dan start-up.
Bila tahap-tahap diatas telah diselesaikan maka proyek telah dianggap selesai dan
diserahkan kepada pemilik untuk dioperasikan.

Contoh diatas menunjukan bahwa pembagian siklus proyek menjadi beberapa
tahap pada umumnya didasarkan atas jenis kegiatan utama (dominan) yang
berlangsung dalam tahap yang bersangkutan, tetapi masih berkelanjutan di tahap
selanjutnya. Jadi, ada jenis kegiatan yang sama dengan tahap terdahulu tetapi
instansinya sudah jauh berbeda.

Dari sudut pengelolaan proyek, manfaat yang diperoleh dengan adanya
pembagian siklus proyek menjadi tahap-tahap ini adalah memudahkan untuk
mengidentifikasi dan mengikuti perubahan kegiatan, dan selanjutnya menyiapkan

sumber daya dan usaha yang diperlukan untuk menanganinya.

5.3 Menyusun Anggaran Keuangan
Sistem manajemen proyek harus dapat memberikan cara yang logis untuk
dapat menyusun anggaran keuangan proyek yang realistis dan bertahap waktu, atau

disebut anggaran yang berorientasi pada keluaran-keluaran.
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Untuk setiap keluaran proyek, kegiatan-kegiatan menurut kerangka waktunya,
kemudian perkiraan biaya untuk setiap kegiatan menurut jenis pengeluaran yang
biasa ( seperti : peralatan, tenaga kerja, tanah, dan sebagainya ). Lakukan seperti ini
untuk setiap pengeluaran, kemudian tambahkan untuk memperoleh seluruh jumlah,
dengan penyusunan anggaran seperti ini akan berkeyakinan lebih besar tentang
perkiraan pembiayaan yang realistis.

Urutan langkah-langkah. penyusunan anggaran keuangan proyek adalah
sebagai berikut :

A. Modal Tetap
Modal tetap adalah bagian dari biaya prayek yang dipakai untuk membangun
instalasi atau menghasilkan produk  proyek yang diingini, mulai dari
pengeluaran studi kelayakan desain engineering, pengadaan, pabrikasi,
konstruksi.sampai instalasi atau produk tersebut berfungsi penuh. Selanjutnya
modal tetap dibagi menjadi biaya langsung (direct ‘cosr) dan biaya tidak
langsung (indirect cost). Perinciannya adalah sebagai berikut :
I. Biaya Langsung
Biaya langsung adalah biaya untuk segala sesuatu yang akan menjadi

komponen permanen hasil akhir proyek. Biaya langsung terdiri dari :

Penyiapan lahan.

- Pengadaan peralatan utama.

Biaya merakit dan memasang peralatan utama.

Pipa.

Alat-alat listrik dan instrumen.
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- Pembangunan gedung perkantoran, pusat pengendalian operasi,
gudang dan banguan sipil lainnya.

- Fasilitas pendukung seperti pembangkit uap, pembangkit listrik.

- Pembebasan tanah.

2. Biaya Tidak Langsung

Biaya tidak langsung adalah pengeluaran untuk manajemen, supervisi,

dan pembayaran material serta jasa untuk pengadaan bagian proyek

yang tidak akan menjadi instalasi atau produk permanen, tetapi
diperlukan dalam rangka proses pembangunan proyek. Biaya tidak
langsung meliputi antara lain :

- Gaji tetap dan tunjangan bagi tim manajemen, gaji dan tunjangan
bagi tenaga bidang engineering, inspektor, dan lain-lain.

- Kendaran dan peralatan konstruksi.

- Pembangunan fasilitas sementara.

- Pengeluaran umum.

- Kontingensi laba atau fee.

-Overhead, meliputi biaya untuk operasi perusahaan secara
keseluruhan, terlepas dari ada atau tidak adanya kontrak yang
sedang ditangani.

- Pajak, pungutan atau sumbangan, biaya izin dan asuransi.

B. Modal Kerja
Modal kerja diperlukan untuk menutupi kebutuhan pada tahap awal operasi

yang meliputi antara lain :
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- Biaya pembelian bahan kimia, minyak pelumas dan material, serta
bahan lain untuk operasi.

- Biaya persediaan bahan mentah dan produk serta upah tenaga kerja
pada masa awal operasi.

- Pembelian suku cadang untuk keperluan selama kurang lebih satu
tahun.

C. Biaya Pemilik, Biaya Kontraktor dan Biaya Lingkup Kerja Pemilik
Bila implementasi fisik proyek diserahkan kepada kontraktor, maka
anggaran proyek untuk maksud perencanaan dan pengendalian di samping
pengelompokan di atas, dikelompokan lagi sebagai berikut :
1. Biaya Pemilik (Owner cost)

Biaya pemilik meliputi rencana pengeluaran untuk

- Biaya administrasi pengeluaran proyek ‘oleh pemilik, misalnya
administrasi pinjaman, kepegawaian perjalanan dinas dari tim
pemilik proyek.

- Pembayaran pada konsultan, royaiti, patent dan pembayaran izin
yang berkaitan dengan penyelenggaraan proyek seperti IMB,
Depnaker, penggunaan frekuensi (telpon).

- Pembayaran pajak.

- Menyiapkan operator dan mekanik instalasi hasil proyek.

- Pendanaan.

2. Biaya Penyedia Jasa
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Biaya yang dibebankan oleh penyedia jasa kepada pemilik atas Jasa
yang telah diberikan, sebesar biaya kontrak.
3. Biaya Lingkup Kerja Pemilik
Sering kali pemilik dalam rangka pembinaan dan peningkatan
kemampuan serta kesempatan kerja pengusaha dan personil, maka
terdapat bagian pekerjaan yang akan diserahkan kepada mereka, yang
pengelolaannya - langsung. ditangani oleh tim proyek pemilik.
Pengelompokan anggaran biayanya dikenal sebagai Owner scope.
Jadi Owner Scope adalah biaya yang menutup pengeluaran bagi
pelaksanaan fisik yang secara administrative ditangani langsung oleh
pemilik (tidak diberikan kepada kontraktor atau kontraktor utama).
Umumnya terdiri dari fasilitas diluar instalasi, misalnya pembangunan
perumahan pegawai, telekomunikasi, dan infrastruktur pendukung
lainnya. ﬂ
Untuk proyek pembangunan kampus terpadu unit VII Universitas Islam
Indonesia dengan nilai proyek sebesar Rp. 16.000.000.000, - (enam belas milyar
rupiah) sedangkan pada . proyek -pembangunan Gedung Ruang Kuliah dan
Administrasi Universitas Muhamadiyah Yogyakarta dengan nilai proyek sebesar Rp.
9.966.969.950,- (sembilan milyar sembilan ratus enam puluh enam Jjuta sembilan

ratus enam puluh sembilan ribu sembilan ratus lima puluh rupiah)

5.4 Rincian Tanggung Jawab Pengelola Proyek
Hubungan produsen dengan pihak pemberi tugas, atau dalam hal ini adalah

konsumen atau pasar, merupakan hubungan keterlibatan langsung. Pelaksanaan
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proyek konstruksi tidak saja berdasarkan pada pesanan dengan persyaratan yang
sudah ditentukan terlebih dahulu, akan tetapi juga tidak lepas dari keterlibatan
pemben tugas untuk ikut berperan serta di dalam pengendalian proyek. Dalam
proyek terdiri dari 4 (empat) unsur utama yang terlibat, yaitu : pemilik atau pemberi
tugas, pimpinan proyek, tim manajemen konstruksi dan tim swakelola pelaksana.
Kerja dari ke empat pihak tersebut membentuk suatu mekanisme pengelolaan proyek
untuk mencapai satu tujuan yang sama. Agar tidak terjadi kekacauan dalam proses
kontruksi, seluruh ruang lingkup kegiatan perlu diperjelas dan dipertegas secara
sistimatis. Sehingga dapat dipakai dalam mewujudkan dasar kesepakatan di antara
segenap unsur pengelola proyek, dan dikoordinasikan melalui sistem manajemen

proyek.

1. Unsur-unsur pengelola proyek UIL :
a. Nama proyek : Proyek Pembangunan Kampus Unit VII Universitas
Islam Indonesia
b. Pembert tugas : Badan Wakaf UlL
c. Pemimpin proyek . :Ir. HM. Samsudin, MT.
d. Konsultan perencana: Tim Swakelola UIl
e. Konsultan pelaksana : Tim Swakelola UII

f. Konsultan pengawas : Tim Swakelola UII

2. Unsur-unsur pengelola proyek UMY :
a. Nama proyek : Proyek Pembangunan Ruang Kuliah dan Kantor

Administrasi Fakultas, Kampus Terpadu UMY
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b. Pemberi tugas : Tim Pengembangan Kampus UMY

c. Pemimpin proyek  : Ir Soegeng Djojowirono

d. Konsultan perencana : Lembaga Konsultasi dan Pelayanan Teknik (LKPT)
e. Konsultan pelaksana : Tim Swakelola Pelaksana UMY

f. Konsultan pengawas : Tim Manajemen Konstruksi UMY

5.4.1 Pemilik Proyek (Owner)

Pemilik proyek adalah orang atau badan usaha baik dari sektor atau instansi
pemerintah atau dapat pula mewakili developer yang menghendaki suatu pekerjaan
dilaksanakan oleh pihak yang lain dengan kepentingannya atas hasil pekerjaan
tersebut, atau wakilnya yang ditunjuk dalam pekerjaan ini. Pemilik dalam proyek
pembangunan kampus terpadu Universitas Islam Indonesia adalah Badan Wakaf UII
sedangkan pada proyek pembangunan kampus terpadu Universitas Muhammadiyah
Yogyakarta adalah Badan Pelaksana Harian Muhammadiyah wilayah Yogyakarta
(BPH).

Adapun tugas dan kewajiban dari pemilik proyek meliputi :

a. Membentuk panitia lelang bila diadakan pelelangan pekerjaan.

b. Mempunyai wewenang untuk menentukan dan mengangkat konsultan
perencana, konsultan pengawas dan kontraktor.

c. Berkewajiban untuk menyediakan areal dan membayar sejumlah biaya
yang diperlukan untuk terwujudnya suatu bangunan yang terdiri dari
biaya perencanaan, biaya pengawasan dan biaya pelaksanaan pekerjaan

sesual dengan perjanjian kontrak.
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d. Mengeluarkan Surat Keputusan ( SK ), Surat Perintah Kerja ( SPK ) yang
merupakan surat perintah untuk memulai pekerjaan.

e. Bersama dengan manajemen kontruksi ikut mengawasi pelaksanaan
pekerjaan dan berhak memberi instruksi kepada kontraktor baik secara
langsung maupun tidak langsung.

f Mempunyai wewenang penuh terhadap proyek, sehingga berhak
menerima atau menolak perubahan-perubahan pekerjaan karena keadaan
memaksa (force majeur) serta pekerjaan tambah kurang.

g. Berhak menolak pekerjaan-pekerjaan yang tidak sesuai dengan gambar
rencana dan berhak mencabut tugas kontraktor tersebut bila tidak mampu
melaksanan pekerjaan.

h. Meminta pertanggung-jawaban konsultan perencana, konsultan pengawas
dan kontraktor.

i. Menerima kemajuan proyek dan apabila sudah dianggap layak untuk
disetujui maka selanjutnya disyahkan.

j.  Mengasuransikan para pekerja.

5.4.2 Tim Perencana

Tim perencana adalah badan hukum atau perorangan yang memenuhi
persyaratan untuk melaksanakan tugas membuat perencanaan lengkap dan suatu
pekerjaan bangunan yang ditunjuk oleh pemilik proyek. Tim perencana ini terdiri
dari tim perencana arsitektur, struktur, serta mekanikal dan elektrikal. Pembangunan

kampus terpadu Universitas Islam Indonesia sebagai tim perencana adalah Tim
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Perencana Swakelola Ull dan pembangunan kampus terpadu Universitas
Muhammadiyah Yogyakarta sebagai tim perencana adalah Lembaga Konsultasi dan
Pelayanan Teknik UMY.

Adapun tugas dan kewajiban tim perencana adalah sebagai berikut :

a. Melakukan perencanaan, perancangan proyek sesuai dengan keinginan
pemilik proyek, baik perencanaan arsitektur, struktur maupun mekanikal
dan elektrikal, berdasarkan peraturan-peraturan dan syarat yang ada.

b. Membuat gambar rencana, yaitu gambar-gambar yang dijadikan dasar
pelaksanaan proyek secara keseluruhan dan dibuat lengkap dengan detail-
detailnya serta penjelasan-penjelasan pada tiap-tiap bagian yang meliputi
perencanaan arsitektur, struktur, mekanikal dan elektrikal.

c. Membuat Rencana Anggaran Biaya ( RAB ) proyek.

d. Membuat Rencana Kerja dan Syarat-syarat ( RKS ).

e. Melakukan perubahan perencanaan dalam . kaitannya dengan
permasalahan dilapangan setelah disetujui konsultan pengawas atau wakil
pimpro.

f. Memberi saran kepada konsultan pengawas atau wakil pimpro tentang
dasar perencanaan apabila terjadi permasalahan dilapangan.

g. Mempertanggung-jawadkan hasil perencanaan kepada pemilik proyek.

h. Merencanakan bahan atau alat yang digunakan sesuai dengan peraturan
dan syarat yang ada serta memberi metode yang harus diterapkan dalam

pelaksanaan.
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5.4.3 Tim Pengawas
Tim pengawas adalah orang atau badan hukum yang mempunyai tugas

mengawasi jalannya pembangunan proyek secara langsung dan terus-menerus,
bertindak sepenuhnya mewakili pemilik proyek. Pembangunan kampus terpadu
Universitas Islam Indonesia sebagai tim pengawas adalah Tim Pengawas Swakelola
UIl dan pembangunan kampus terpadu Universitas Muhammadiyah Yogyakarta
sebagai tim pengawas adalah Tim Pengawas Swakelola UMY.

Adapun wewenang dari tim pengawas adalah :

a. Menerima laporan pelaksanaan secara harian, mingguan atau bulanan.

b. Menegur bila terjadi penyimpangan dalam pelaksanaan dan penyelesaian

proyek.

5.4.4 Pemimpin Proyek
Pemimpin proyek adalah orang atau badan hukum yang diberi tugas oleh
pemilik proyek memimpin pekerjaan dilapangan.
Adapun tugas dari pemimpin proyek adalah sebagai berikut :
a. Mewakili pemilik proyek dalam menindaklanjuti pekerjaan dilapangan.
b. Menerima dan mengambil keputusan penyelesaian segala permasalahan

yang terjadi dilapangan.

5.4.5 Tim Pelaksana
Tim pelaksana adalah orang atau badan hukum yang ditunjuk oleh pemilik

proyek untuk melaksanakan proyek, sesuai dengan persetujuan yang telah disetujui.
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Adapun tugas dan wewenang tim pelaksana adalah sebagai berikut :
a. Melaksanakan pekerjaan berdasarkan gambar rencana (bestek),
peraturan dan syarat-syarat risalah penjelasan pekerjaan dan

ketentuan-ketentuan lainnya.

=

. Mengajukan permohonan ijin untuk melaksanakan pekerjaan kepada
Tim Manajemen Konstruksi.

c. Mengikuti Rapat Mingguan.

d. Menyerahkan pekerjaan apabila pekerjaan telah selesai secara
keseluruhan.

e. Meminta persetujuan dari pemilik proyek, apabila diperlukan untuk
menunjuk subkontraktor, serta bertanggung-jawab atas kekurangan
dan kerusakan hasil pekerjaan selama masa garansi.

Apabila tim swakelola pelaksana menghadapi permasalahan dilapangan dapat
berkonsultasi dengan tim manajemen konstruksi untuk mencari solusi dan alternatif
penyelesaian masalah. Orang yang ditunjuk sebagai site manajer tim swakelola

" pelaksana pekerjaan struktur adalah orang yang profesional dibidangnya.

5.4.6 Tim Manajemen Kontruksi

Tim manajemen kontruksi adalah suatu badan yang bertanggung-jawab atas
pelaksanaan proyek. Tim manajemen konstruksi dipilih oleh pemilik proyek, yang
kemudian diadakan suatu surat perjanjian kerja antara pemilik proyek dengan tim

manajemen konstruksi.
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Adapun tugas dan wewenang dari tim manajemen konstruksi adalah sebagai
berikut :

a. Mengadakan pengawasan pelaksanaan pekerjaan

b. Menyelenggarakan  surat-menyurat yang  berhubungan dengan
pelaksanaan pekerjaan.

c. Memeriksa dan memperbaiki gambar-gambar kerja yang dibuat oleh tim
swakelola pelaksana.

d. Menyusun laporan-laporan kemajuan pekerjaan (laporan harian, laporan
mingguan, dan laporan bulanan).

e. Menyiapkan dan menghitung kemungkinan adanya pekerjaan tambahan
dan pekerjaan yang kurang.

f. Menyiapkan dan menyusun berita acara pelaksanaan pekerjaan
dilapangan.

g. Mengawasi pelaksanaan konstruksi dari segi kualitas dan kuantitas bahan
bangunan serta pelaksanaannya.

h. Mengawasi dan meneliti perubahan serta penyesuaian yang terjadi selama
pelaksanaan pekerjaan konstruksi.

1. Menetapkan koreksi teknis dengan persetujuan pengelola proyek bila
terjadi penyimpangan.

J.  Membuat daftar kekurangan dan cacat selama masa pelaksanaan.

5.5 Jadwal Pelaksanaan Proyek (Rencana Waktu)

Rencana waktu atau time schedule harus dibuat oleh pelaksana bersama
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dengan perencana sebelum pelaksanaan pembangunan proyek. Bobot dan urutan
pekerjaan disesuaikan dengan lama waktu yang diperlukan untuk suatu jenis
pekerjaan.
Time Schedule digunakan sebagai pedoman dan pengawasan untuk
a. Melaksanakan pekerjaan dan penyediaan bahan bangunan maupun
peralatannya.
b. Mengontrol pelaksanaan pekerjaan dengan kesesuaian jadwal waktu.
¢. Mengontrol waktu untuk pembayaran angsuran menurut peraturan yang
berlaku pada proyek tersebut.
Waktu pelaksanaan proyek pembangunan kampus terpadu unit VII Universitas
Islam Indonesia dimulai pada 1 Juli 1999 sampai dengan 31 Juli 2001 dengan lama
pelaksanaan 730 hari kalender. Pembangunan Gedung Ruang Kuliah dan Kantor
Administrasi kampus terpadu Universitas Muhammadiyah 'Yogyakarta mulai tanggal

1 Juli 2000 sampai dengan 4 Agustus 2001.

5.6 Sistem Monitoring dan Pelaporan

Monitoring dan pelaporan adalah alat-alat yang diperlukan untuk pengedalian
dan pengawasan proyek. Monitoring dapat diartikan sebagai mengamat-amati dan
mempengaruhi  kegiatan-kegiatan pokok dan hasil kegiatan. Pelaporan berarti
memberikan informasi kepada sesorang tentang kemajuan, masalah-masalah dan
kemungkinan-kemungkinan ~dikemudian hari. Sedangkan pengawasan atau
pengedalian cenderung berarti mengambil tindakan yang perlu pada saat yang tepat.

Langkah pertama dalam merencanakan sistem monitoring dan pelaporan
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adalah menentukan siapa yang harus dilapori dan memeriukan informasi apa.
Laporan-laporan biasanya dimaksudkan untuk melayani paling sedikit tiga jenjang
manajemen, yaitu masing-masing pengelola kegiatan proyek, pemimpin proyek,
pejabat atasan pemimpin proyek atau badan instansi penyandang dana. Setiap jenjang
manajemen memerlukan informasi yang tepat, yang biasanya berbeda. Untuk dapat
dipakai dalam mengambil keputusan tentang jadwal proyek, anggaran keuangan, dan
strategi proyek. Sistem pelaporan harus mencerminkan sifat keputusan-keputusan dan
tindakan-tindakan yang perlu diambil, yang perlu menjadi tanggung jawab tiap

jenjang manajemen tersebut.

5.7 Evaluasi Proyek =

Evaluasi suatu proyek pada dasarnya adalah suatu pemeriksaan secara
sistematis terhadap masa lampau yang akan digunakan untuk meramalkan,
memperhitungkan, dan mengendalikan han depan secara lebih baik. Dengan
demikian evaluasi lebih bersifat melihat kedepan belajar dan kesalahan-kesalahan
masa lalu dan diarahkan pada upaya peningkatan kesempatan demi kebarhasilan
proyek. Atau dengan kata lain, tujuan evaluasi adalah untuk penyempurnaan proyek

dimasa mendatang dan lingkungannya yang lebih luas dari pada monitoring dan

pelaporan.

5.8 Perencanaan Evaluasi
Perencanaan evaluasi dilaksanakan dengan langkah-langkah pokok sebagai

berikut:




1.

4.
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Menentukan keputusan-keputusan proyek dan para pembuatnya

Termasuk dalam langkah ini adalah menentukan keputusan-keputusan penting
yang harus diambil atau seyogyanya dilakukan, dan keputusan yang mana saja
yang dapat dibantu dengan informasi-informasi obyektif dari hasil evaluasi.
Mengenai siapa yang harus mengambil keputusan, hendaknya hal tersebut
dikomunikasikan dengan para pejabat pengambil keputusan supaya dapat
diketahui setepat-tepatnya permasalahan yang sebenarnya dihadapi. Oleh
karena it}llah, keterlibatan para pimpinan dalam mengambil keputusan sebagai
upaya evaluasi sangat diperlukan agar didapat solusi yang sebaik-baiknya.
Menentukan saat kapan hasil evaluasi diperlukan

Evaluasi hendaknya dilakukan sebelum siklus anggaran berakhir agar dapat
menentukan Ttencana pembiayaan yang sesuai. pada tahun anggaran
berikutnya.  Evaluasi sering bermanfaat bila dilakukan setelah keluaran atau
tahapan penting, yang kemudian dapat digunakan untuk mengevaluasi
kemajuan yang dicapai mengarah pada tujuanfungsional proyek, dan
membantu penyempurnaan tahap berikutnya.

Menentukan unsur-unsur data khusus yang diperlukan

Pada prinsipnya adalah menentukan data yang perlu dihimpun untuk setiap
indikator dan asumsi. Untuk pengumpulan data selalu membutuhkan biaya,
tenaga dan waktu, maka hendaknya dapat memilih data yang mutlak
diperlukan atau dapat dipakai sebagai alat pengukur indikator dan asumsi.
Menentukan metoda pengumpulan data

Dalam rangka upaya pengumpulan data tersedia bermacam cara atau metode,




59

sejak dari cara pengamatan yang bersifat sederhana sampai dengan tata cara
survai yang kompleks. Dengan sendirinya setiap cara memilik implikasi yang
berkaitan dengan tingkat kecermatan, waktu dan pembiayaannya. Sebaiknya
dipilih cara yang murah dan praktis, yang penting adalah dapat diandalkan dan
mampu mewujudkan ukuran-ukuran teliti yang memadai serta dapat

dipercaya.

. Menentukan recana analisis data

Hendaklah dapat dibedakan pengertian menganai data data dan informasi,
bahwa informasi adalah data yang sudah tersusun sedemikian rupa sehingga
berguna bagi yang memerlukan untuk menopang di dalam pengambilan suatu
keputusan. Analisis data adalah merubah data yang pada umumnya masih
dalam bentuk tabulasi, atau daftar perbandingan, grafik bagan balok dan
sebagainya, menjadi bentuk informasi yang sesuai dengan kehendak
manajemen. Langkah analisis data sering terlupakan hanya karena desakan
untuk pengumpulan data dalam waktu yang singkat, padahal perencanaan
analisis data sesiap dan sebaik mungkin tentu akan banyak menghemat waktu
dan biaya dikemudian hari.

. Melaksanakan evaluasi dan tindak lanjutnya

Termasuk kegiatan-kegiatan yang tercakup dalam melaksanakan evaluasi
adalah kegiatan mengumpulkan, menganalisis dan menyajikan data sesuai

dengan rencana evaluasi.
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5.9 Konsep Pendekatan Tim

Mengingat kondisi organisasi sangat kompleks, pendekatan tim sangat
menentukan dalam upaya menumbuhkan keserasian hubungan kerja yang mangkus
diantara para pelaksana, yang biasanya terdiri dari individu-individu yang berasal dari
berbagai satuan organisasi. Tingkat pengertian dan kesadaran akan penerapan konsep
pendekatan tim akan sangat menentukan dalam keberhasilan perencanaan dan
pelaksanaan proyek, terutama para pejabat kunci (key person). Para pejabat kunci
terdiri dari pimpinan proyek, bendaharawan, pejabat perencana program, penanggung
jawab mata anggaran, struktural dari instansi teknis dan sebagainya, harus disertakan
dalam tim yang dimaksud. Mereka harus mampu mewujudkan suatu kerja sama yang
kokoh dalam mengkoordinasikan dan mengendalikan pelaksanan proyek sehingga
mampu memberikan landasan kuat bagi keberhasilan proyek. Pendekatan tim proyek
hendaknya diterapkan sedini ‘mungkin, sejak dimulainya proyek dan terus
berlangsung selama pelaksanaan proyek.

Bila sistem manajemen proyek dapat tersusun dengan tatanan yang baik dan
diterapkan secara terpadu dalam keseluruhan mekanisme manajemen, maka
perencanaan proyek-proyek akan tersusun dengan lebih realitas dan lebih mudah
untuk dilaksanakan. Manfaat pelaksanaan dengan melalui suatu sistem manajemen
proyck yang tertata dengan baik akan dapat dilaksanakan oleh seluruh aparat maupun
pejabat dalam jajaran organisasi, karena memberikan cara-cara yang sistematis dan
terpadu dalam hal-hal itu sebagai berikut :

1. Pengembangan berbagai proyek, baik proyek fisik maupun non fisik, yang

terarah dan sejalan dengan tujuan pengembangan program dalam pembangunan.
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2. Merinci harapan-harapan dan tujuan proyek serta menetukan urutan kegiatan
yang logis untuk mencapainya.

3. Mengorganisasikan seluruh individu dan satuan organisasi yang terlibat dalam
proyek secara sistematis dilengkapi dengan diskripsi tanggung-jawab.

4. Monitoring serta pengukuran proyek yang realistis dan dinamis sehingga mampu
memberikan peringatan dini terhadap kemungkinan kegagalan.

5 Mewujudkan sistem informasi yang teratur sehingga para pejabat kunci dapat
mengikuti ‘secara rutin mengenai kemajuan proyek, masalah-masalah dan
peluang-peluang yang dihadapi proyek.

6. Pemanfaatan hasil evaluasi untuk melakukan revisi perencanaan proyek yang
sedang berjalan atau pun proyek-proyek lainnya.

Konsep pendekatan tim tersebut menjadi sangat penting, karena pada
umumnya proyek-proyek tidak memiliki sumber daya dan wewenang untuk betul-
betul mandiri sedemikian sehingga sama sekali tidak tergantung dari sumber-sumber
atau otoritas lembaga lain. Kadang kala untuk melaksanakan suatu program atau
proyek tertentu perlu dikerahkan berbagai kelompok dan organisasi, sedang banyak
dari mercka mungkin belum terbiasa untuk bekerja sama. Untuk situasi yang
demikian, langkah pertama yang perlu diambil adalah membuat bagan hubungan
organisasi-organisasi inti yang bersangkutan. Bagan organisasi dimaksud untuk
memperjelas serta memperlihatkan kedudukan masing-masing satuan organisasi yang

berperan serta dalam proyek.
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5.10 Analisis Perbandingan Kelebihan dan Kekurangan Sistem Manajemen
Profesional dengan Sistem Manajemen Swakelola
Setelah melakukan analisis dari komponen yang terkandung dalam sistem
manajemen konstruksi, maka didapat persaman dan perbedaan antara sistem

manajemen profesional dengan sistem manajemen swakelola, antara lain :

S.10.1 Tinjauan Terhadap Biaya atau Rencana Anggaran Biaya

Biaya atau rencana anggaran biaya merupakan perkiraan atau perhitungan
biaya-biaya yang diperlukan untuk tiap pekerjaan dalam suatu proyek konstruksi,
sehingga diperoleh biaya total yang diperlukan untuk menyelesaikan proyek tersebut.
Rencana anggaran biaya dibuat sebelum proyek dilaksanakan, bukan anggaran yang
sebenarnya berdasarkan pelaksanaan (actual cost).

Pada manajemen profesional kontraktor menyusun perkiraan biaya untuk
diajukan kepada pemilik dalam suatu proposal. Harga akhir proposal atau disebut
harga lelang (bid price), terdiri dari biaya proyek hasil estimasi, ditambah suatu
Jumlah yang ditentukan oleh strategi pimpinan perusahaan kontraktor. Sebelum
proposal dikirimkan kembali kepemilik yang disertai dengan harga total penawaran
harga lelang, maka pimpinan perusahaan kontraktor membubuhkan angka mark-up
(memperbesar nilai proyek) yang besarya sesuai dengan strategi yang diambil yang
bertujuan agar bisa memenangkan lelang (tender).

Pada sistem manajemen swakelola sama dengan sistem manajemen
profesional, tapi tidak ada biaya kontraktor. Rencana anggaran biaya pada sistem

manajemen swakelola sama dengan rencana anggaran pelaksanaan, tetapi disini tim
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swakelola mendapatkan harga proyek langsung dari pemilik proyek yang tidak
melalui proses lelang.

Pada sistem manajemen swakelola rencana anggaran biaya yang digunakan
adalah kontrak harga tidak tetap, pihak pemilik membayar semua biaya (jasa dan
material) yang dikeluarkan untuk melaksanakan proyek. Rencana anggaran biaya
seperti ini memberikan keluesan yang besar bagi pemilik proyek dalam hal ini
diwakili oleh pimpro, karena dapat menentukan pekerjaan yang perlu dilakukan dan
tidak perlu dilakukan, menyetujui dan menolak harga yang diajukan oleh tim
pelaksana dalam pembelian barang tertentu.

Rencana anggaran seperti ini tidak mempunyai perangsang bagi tim
pelaksana untuk  melakukan penghematan biaya maupun waktu. Pemilik
menanggung semua resiko atas beban biaya proyek, termasuk hal-hal yang belum
diketahui sebelum pelaksanaan proyek, misalnya eskalasi, perubahan nilai tukar mata

uang dan lain-lainnya.

5.10.1.1 Lelang

Pelelangan adalah penawaran untuk pelaksanaan suatu pekerjaan (jasa
konsultan/kontraktor) atau pengadaan barang yang tujuannya untuk mendapat
kontraktor/konsultan dengan penawaran harga bersaing.

Dalam sistem manajemen profesional untuk memilih kontraktor melalui
proses lelang yang membutuhkan biaya yang nilainya 5% dari biaya proyek dan
membutuhkan waktu yang cukup lama.

Prosedur dan proses lelang, secara garis besar adalah sebagai berikut :
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1. Pembentukan panitia lelang,

2. penyiapan dokumen lelang,

3. pengumumam dan undangan peserta lelang,
4. pengambilan dokumen lelang,

5. penjelasan pekerjaan,

6. pemasukan penawaran,

7. pembukaan dokumen penawaran,

8. penetapan calon pemenang,

9. penetapan pemenang.

Semua prosedur dan proses lelang ini membutuhkan waktu yang lama,
sehingga akan berpengaruh pada pengeluaran biaya proyek yang cukup besar.

Pada sistem manajemen swakelola tidak ada proses lelang untuk memilih
kontraktor, tetapi tim penyedia jasa dalam hal ini tim perencana, tim pelaksana, dan
tim pengawas ditunjuk langsung oleh pemilik proyek, sehingga akan mempercepat
pelaksanaan proyek konstruksi dan akan lebih menghemat biaya dan waktu. Biaya |
yang dapat dihemat 5% dari biaya proyek, apabila nilai proyek Rp. 16.000.000.000,-
maka penghematannya adalah Rp. 800.000.000 - dan waktu yang dapat dihemat

adalah 45 hari kerja.
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5.10.1.2 Pajak

Contoh perbandingan biaya proyek manajemen profesional dan manajemen

swakelola :
Manajemen Profesional Manajemen Swakelola
Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000,- | Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000,-
Pajak (PPn) 10% =Rp. 1.600.000.000,- | Pajak (PPn) 4% = Rp. 640.000.000,-

Pada sistem manajemen profesional pajak pertambahan nilai (PPn)
ditanggung oleh pemilik proyek yang besarnya 10% dari nilai bangunan (termasuk
pajak tenaga kerja, pajak material dan pajak kontraktor), sehingga harga total proyek
menjadi bertambah dari biaya proyek semula.

Pada sistem manajemen swakelola UII pajak ditanggung oleh pemilik proyek
yang diwakili oleh kepimproan yang besamnya nilai pajak pertambahan nilai (PPn)
4%, dari nilai bangunan. Pajak material yang nilainya 10%. dari biaya pembelian
material seperti ready mix, semen, besi beton dibebankan pada suplier sehingga
biaya proyek tidak berubah atau tetap. Pajak yang sebenarnya menjadi berkurang
pada manajemen swakelola karena sebagian dari pajak sudah dibebankan pada

suplier

5.10.1.3 Kontingensi laba ( fee)
Setelah semua komponen biaya terkumpul, kemudian diperhitungkan jumlah

kontingensi laba (fee), antara lain :




1. FFee jasa perencana
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Manajemen Profesional

Manajemen Swakelola

Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000 -
Berdasarkan tabel dalam lampiran 5 fee

perencana = Rp. 380.480.000,-

Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000 -
Berdasarkan tabel dalam lampiran 3 gaji

perencana = Rp 175.000.000.-

Dalam sistern manajemen swakelola tidak ada fee untuk jasa perencana hanya

gaji yang diberikan tiap bulan .Besar gaji pada sistem manajemen swakelola UII

adalah 50% dari fee perencana manajemen professional didapat Rp.175.000.000,-

dan ini didapatkan dari harga negoisasi. Pada sistem manjemen profesional ada fee

untuk konsultan perericana yang besarnya sesuai dengan perjanjian dalam kontrak.

2. Fee jasa pelaksana

Manajemen Profesional

Manajemen Swakelola

Nilai Bangunan =Rp. 16.000.000.000,-
Fee Kontraktor 10% maka fee

kontraktor = Rp. 1.600.000.000,-

Nilai Bangunan =Rp.16.000.000.000 -
Berdasarkan tabel dalam lampiran 3 gaji

tim pelaksana = Rp. 270.925.000,-

Dalam sistem manajemen swakelola tidak ada Jfee untuk jasa pelaksana yang

ada hanya gaji tiap bulan sehingga akan lebih menghemat biaya, sedangkan pada

sistem manajemen profesional ada fee . pemilik proyek yang diberikan kepada

penyedia jasa konstruksi.
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3. Fee jasa pengawas

Manajemen Profesional Manajemen Swakelola

Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000,- | Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000,-
Berdasarkan tabel dalam lampiran 5 fee | Berdasarkan tabel dalam lampiran 3gaji

pengawas = Rp. 225.600.000,- tim pengawas = Rp. 20.000.000.-

Dalam sistem manajemen swakelola tidak ada fee untuk jasa pengawas yang
ada hanya gaji bulanan sedangkan pada sistem manajemen profesional ada yang fee
untuk konsultan pengawas yang besamya sesuai dengan perjanjian didalam kontrak.

Pada sistem manajemen swakelola tidak ada fee seperti yang telah dijelaskan
diatas, nilai fee besarnya berbeda-beda antara konsultan perencana, kontraktor dan
konsultan pengawas. Karena tidak ada fee maka sistem gaji diterapkan pada
manajemen swakelola yang tidak dikenai pajak ini akan lebih menghemat biaya

proyek.

5.10.2 Tinjauan Terhadap Mutu

Suatu proyek, dapat dikatakan berhasil ‘bila: mutu proyek yang dihasilkan
sesuai dengan yang direncanakan atau spesifikasi yang telah dibuat. Bagi manajemen
proyek mutu yang jauh melebihi rencana dan spesifikasi jelas merugikan.

Pengawasan dilakukan pada semua yang berhubungan dengan proyek
misalnya pengawasan mutu bahan dan peralatan. Pengawasan bahan dan peralatan
proyck menjadi tanggung jawab bersama bagian pengadaan logistik. Pengawasan
Juga dilakukan apakah pelaksanaan sudah mengikuti ketentuan atau prosedur-

prosedur yjin pekerjaan, pengujian laboratorium, dan lapangan termasuk perijinan
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instansi yang terkait. Dalam rangka meningkatkan mutu hasil pekerjaan dilapangan,
pengawasan bersama-sama dengan pelaksana harus bertanggung jawab terhadap
pembinaan tenaga kerja dilapangan.

Dilihat dari segi mutu antara sistem manajemen swakelola dan sistem
manajemen profesional adalah sama-sama bagusnya, dari tahap pemeliharaan sampai
tahap penyerahan bangunan masih dalam keadaan bagus atau tidak ada kerusakan
yang fatal. Pada sistem manajemen swakelola tim pelaksana tidak mengejar
keuntungan dan’ tetap menjaga kualitas dari bangunan, ini merupakan salah satu
keuntungan dari sistem manajemen swakelola. Hal ini dapat dilihat dari bangunan
yang jadi obyek  penelitian kami baik pada pembangunan kampus terpadau
Universitas Islam Indonesia maupun pada Universitas Muhammadiyah Yogyakarta
yang kami teliti. Pada sistem manajemen swakelola tim swakelola dibayar dengan
sistem gaji bulanan, sehingga dapat mengurangi hal-hal yang dapat merugikan
misalnya tidak perlu mengurangi spesifikasi dan kriteria dari bangunan yang telah

disyératkan pada bangunan tersebut.

5.10.3 Tinjauan Terhadap Waktu

Perencanaan waktu merupakan bagian yang sangat penting dalam proses
penyelesaian suatu proyek. Rencana kerja (time schedule) adalah merupakan
pembagian waktu secara rinci dari masing-masing jenis pekerjaan pada suatu proyek
konstruksi, mulai dari pekerjaan awal sampai pekerjaan akhir (finishing).

Pembahasan terhadap waktu akan dibagi menjadi 2 tinjauan, yaitu :
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1. Sangsi atas keterlambatan proyek

Manajemen Profesional Manajemen Swakelola

Nilai Bangunan = Rp. 16.000.000.000,- | Tidak dikenakan denda atau pinalti atas
Keterlambatan proyek dikenakan denda | keterlambatan proyek.

1%o perhari maka denda yang dikenakan

= Rp. 16.000.000,- perhari

Pada manajemen profesional ada sangsi atau pinalti atas keterlambatan
waktu penyelesaian proyek berupa denda yang besarnya sesuai dengan nilai kontrak
yang telah disepakati. Keterlambatan proyek akan dikenakan pinalti atau denda yang
besarnya 1%o perhari, maka apabila nilai bangunan Rp. 16.000.000.000,- denda yang
dikenakan kontraktor adalah Rp. 16.000.000,- perhari.

Sistem manajemen swakelola tidak mengenal adanya sangsi atau pinalti atas
keterlambatan waktu pelakasanaan proyek tetapi diusahakan seminimal mungkin
waktu keterlambatan provek.

Pemilik yang dalam hal ini diwakili kepimproan dituntut berperan aktif
dimulai dari kegiatan menyusun sasaran proyek, yaitu anggaran, jadwal induk,
standar mutu, kemudian bersama-sama tim pelaksana, meletakkan dasar-dasar
pengawasan dan pengendalian atas kegiatan pembelian material dan pelaksanaan
pembangunan. Pada akhimya melakukan pemantauan dan pengawasan, agar sasaran
yang ditentukan tersebut dapat dicapai dengan memuaskan.

2. Fast Track
Fast tracking yaitu mempercepat jadwal dengan mengerjakan bagian-bagian

lingkup proyek secara tumpang tindih.
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Pola urutan pekerjaan dengan menggunakan fast track pada manajemen

profesional maupun manajemen swakelola adalah sebagai berikut,

Kegiatan

Manajemen Profesional

Manajemen Swakelola

6 7

8

selisth waktu

Keterangan :

L.

2.

merumuskan gagasan,
studi kelayakan,
desain engineering,
menyiapkan dokumen,
lelang,

pengadaan material,
konstruksi,

dan serah terima.

Waktu

A - B adalah selisih waktu yang bisa dihemat pada manajemen swakelola. Fast

tracking jarang diterapkan pada sistem manajemen profesional karena pemilik

proyek akan rugi, karena bila suatu pekerjaan yang mendahuluinya telah dimulai

tanpa menunggu tuntasnya rancangan berikutnya maka terbuka kemungkinan kurang

sinkron sehingga perlu pekerjaan ulang atau modifikasi. Pada manajemen swakelola
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manajemen profesional maka pada manajemen swakelola dapat menggunakan fast

tracking.

S5.11 Tabel Perbandingan Sistem Manajemen Profesional dengan Sistem

Manajemen Swakelola UIl dan Swakelola UMY

Pada akhir analisis penelitian akan diperoleh suatu tabel sistem manajemen
swakelola. Dari tabel tersebut akan dapat diketahui perbedaan antara sistem
manajemen profesional dengan sistem manajemen swakelola dan penerapannya
dalam proyek konstruksi. Sehingga dapat diketahui keuntungan dan kelebihan yang
diperoleh dengan sistem manajemen profesional dan manajemen swakelola tersebut,
dan dapat dijadikan sebagai acuan dalam menentukan sistem manajemen konstruksi

yang sesuai untuk menyelesaikan proyck pada dunia konstruksi.
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BAB VI

KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Dari hasil analisis dan pembahasan dalam bab sebelumnya dapat kami ambil
beberapa kesimpulan :

1. Pada sistem manajemen swakelola pemilik proyek menunjuk secara
langsung perencana, pengawas dan pelaksana pembangunan. Sistem manajemen
swakelola biasanya hanya bersifat sementara, apabila pembangunan telah selesai
maka tim swakelola juga berakhir. Sistem manajemen swakelola hanya bisa
dilaksanakan oleh instansi yang memiliki sumber daya manusia yang ahli
dibidangnya, khususnya ahli dibidang jasa konstruksi. Keberhasilan suatu
pelaksanaan proyek sangat diperhatikan untuk menjaga reputasi tim pelaksana
proyek sehingga dapat dipercaya kembali untuk melaksanakan pembangunan
selanjutnya.

2. Pada sistem manajemen swakelola tidak ada proses pelelangan atau tender
untuk memilih kontraktor, fungsi kontraktor digantikan oleh tim swakelola. Pada
sistem manajemen swakelola tidak ada fee untuk penyedia jasa, hasil yang didapat
maka terjadi penghematan biaya dari perencana dan pelaksana serta mutu pekerjaan
lebih baik. Pada sistem manajemen manajemen swakelola pajak ditanggung oleh

pemilik proyek yang diwakili oleh kepimproan.
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Pada sistem manajemen swakelola penyedia jasa tidak mengejar keuntungan

tetapi harus tetap mempertahankan kualitas mutu bangunan dengan tidak mengurangi

spesifikasi dan kriteria yang dipersyaratkan, maka sistem gaji paling tepat digunakan.

Fast tracking bisa diterapkan untuk memperoleh penghematan waktu pada

sistem manajemen swakelola, tetapi diperlukan time schedule perencanaan dan

pelaksanaan yang dibuat secara cermat dan betul-betul memperhitungkan kapasitas

kerja tim schingga antara selesainya paket pekerjaan perencanaan dengan kebutuhan

gambar dilapangan dapat berjalan seiring. Namun jika waktu selesainya proyek

sudah dipatok, maka tim perencana harus menambah jumiah personilnya agar

gambar dapat selesai tepat waktu.

Kesimpulan dari penelitian kami akan dapat ditabelkan keuntungan dan

kerugian manajemen swakelola dibandingkan dengan manajemen profesional.

No | Aspek yang Ditinjau Sistem Manajemen Sistem Ma-najemen
Swakelola Profesional
1 | Biaya Lebih murah Lebih mahal
2 | Mutu Lebih bagus Bagus
3 | Waktu pelaksanaan Lebih cepat karena tidak ada Lebih lama
proses lelang untuk memilih
penyedia jasa
4 | Organisasi pelaksana Bersifat kekeluargaan Profestonal
5 | Resiko kegagalan Sepenuhnya - ditanggung oleh | Ada pembagian antara pthak
pemilik proyek yang terkait dalam proyek
sesuai dengan hak dan
tanggung jawabnya
6 | Aspek legal dari | Tidak ada UU No. 18 Th. 1999 dan PP
hubungan kerja No. 29 Th. 2000
7 | Sangsi keterlambatan | Bersifat moral-internal Denda atau pidana
pelaksanaan pekerjaan
8 | Perubahan desain Tidak terbatas Terbatas sesuai dengan
kontrak
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6.2 Saran

Dari studi Tugas Akhir yang kami laksanakan beberapa saran yang dapat

dianjurkan, antara lain :

1. Pada sistem manajemen swakelola tidak mengejar keuntungan tetapi
harus mempertahankan kualitas dengan memperhitungkan kapasitas kerja
tim yang lebih profesional.

2. Dalam sistem manajemen swakelola tidak ada sangsi finansial apabila
terjadi /keterlambatan proyek karena tidak “ada d.asar hukum yang
mengikat hendaknya tim swakelola harus berusaha meminimalkan
keterlambatan proyek tersebut.

3. Diperlukan koordinasi yang intensif dengan swakelola-sweakelola yang
ada tentang pengadaan material dan peralatan.

4. Penelitian yang kami lakukan tentang manajemen swakelola masih
terbuka buat penelitian selanjutnya untuk mengetahui waktu minimum
yang diperlukan dalam pembangunan proyek konstruksi karena

keterbatasan penelitian yang kami lakukan,
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BIAYA PROYEK GEDUNG UNIT VII

UNIVERSITAS ISLAM INDONESIA

No Unsur Biaya Jumlah (Rp.)
1 | Nilai Bangunan 16.000.000.000-
2 | Gaji Tim Pelaksana 270.925.000,-
3 | Jasa Tim Perencana 175.000.000,-
4 | Gaji Tim Pengawas 20.000.000,-
5 | Biaya Kepimproan 250.000.000 -
6 | Pajak (PPn) . 640.000.000.- |
7 | Asuransi Tenaga Kerja 750.000,-

Jumlah

17.356.675.000,-




PERINCIAN GAJI TIM PELAKSANA

(REALISASI PEMBANGUNAN 28 BULAN)

No Jabatan Jml. | Wkt Gaji Jumlah
(org) | (Bln) (Rp./Bulan) (Rp.)

1 | Koord. Pelaksana 1 28 800.000,00 22.400.000,00
2 500.000,00 1.000.000,00
2 | Wk. Koord. Pelaks I 28 750.000,00 21.000.000,00
3 | Pelaksana Lapanga 4 20 700.000,00 56.000.000,00
3 8 700.000,00 16.800.000,00
1 2 400.000,00 800.000,00
4 | Staf Pelaksana 1 28 650.000,00 18.200.000,00
2 350.000,00 700.000,00
5 | Staf Lap:Senior 1 0,5 650.000,00 325.000,00
2 25 650.000,00 32.500.000,00
1 2 650.000,00 1.300.000,00
6 | Staf Lap. Yunior 2 11 550.000,00 12.100.000,00
3 S 550.000,00 8.250.000,00
4 7 550.000,00 15.400.000,00
3 2 550.000,00 3.300.000,00
7 | Staf Adm. & Keu 1 28 500.000,00 14.000.000,00
8 | Suryeyor 2 6 600.000,00 7.200.000,00
9 | Karyawan Gudang 1 4 400.000,00 1.600.000,00
2 10 400.000,00 8.000.000,00
1 2 400.000,00 800.000,00
10 | Satpam 3 21 450.000,00 28.350.000,00
1 2 450.000,00 900.000,00
Jumlah | 270.925.000,00
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