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ABSTRAK

Penelitian ini bertujuan memberikan solusi terhadap permasalahan pemasaran
perumahan PT Prospek Realtindo dengan menerapkan pendekatan / metode
Model-based and Integrated Process Improvement (MIPI). Dalam proyek yang
bernilai total sekitar Rp 3 Trilyun dengan jangka waktu 2-3 tahun ini,
permasalahan yang timbul telah mengakibatkan kerugian sekitar Rp 5-6 milyar
pada 7 bulan pertama. Implementasi Model-based and Integrated Process
Improvement dengan tools-tools yang dgunakan diharapkan dapat memenuhi
keinginan pelanggan, dan juga untuk mencapai efisiensi dan efektifitas bisnis
untuk dapat bersaing dalam pasar perumahan murah dewasa ini, yang dinamis

dan kompetitif.

Kata Kunci: Business Process Improvement, Model-Based and Integrated

Process Improvement, Perumahan
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ABSTRACT

This study aims to recommend solution against the marketing related problems
of PT Prospek Realtindo by applying the Model-based and Integrated Process
Improvement (MIP1) method. In a project worth total of Rp 3 Trillion with a term
of 2-3 years, the problems that arise have resulted in loss of profit for about Rp
5-6 billion in the first 7 months. Implementation of Model-based and Integrated
Process Improvement with the tools expected to satisfy customers, as well as
achieving business efficiency and effectiveness of the Company to enable better
competition in the markets of low cost property which recently dynamic and

competitive

Keyword: Business Process Improvement, Model-Based and Integrated Process

Improvement, Property



Universitas Bakrie

DAFTAR ISI

HALAMAN JUDUL....ccooie oot i
LEMBAR PENGESAHAN. ..ottt ettt eeeeeeee e e e e e e e eeeneens ii
UNGKAPAN TERIMA KASIH. ... e iii

LEMBAR PERSETUJUAN PUBLIKASI TESIS.........ccoevee.. iv
AAB ST R A . e e e e e ettt e e e \Y
DA T AR IS e et e e e e e e e vii
DAFTAR GAMBAR ..ottt e e e e e e e e aeee X
DAFTAR TABEL ... et Xi
BAB | PENDAHULUAN
1.1, Latar Belakang............cooiiiiiiiiineee e 1
1.2, RUMUSAN MASAIAN ...t e e 5
1.3, Tujuan dan Manfaal...........ccccoeieiiiininie e 6
1.4, Batasan MaSalah .........oooooeooieioeeeeeee et 6
1.5. MaANTAAEL PENEIILIAN ... 6

BAB Il IDENTIFIKASI MASALAH

2.1, Sejarah Perusanaan...........ccoooiiiiiiiininieseseseee e 7
2.2.  Gambaran Umum Proyek..........cccoiveiiiiiiiiiiie e 8
2.3.  Proses Bisnis Pembelian Rumah Secara Umum pada Pengembang..12

2.3.1. Permasalahan Administrasi Pemasaran dan Pemesanan........ 13

BAB Il TINJAUAN PUSTAKA
3.1, BUSINESS PrOCESS. ...c.uiiiiiitieiiiiestieie sttt sttt 17
3.2.  Business Process Improvement.........ccecvevveieeresieseesesie e e 17

3.3.  Model-Based and Integrated Process Improvement (MIPI).............. 18




Universitas Bakrie

3.3.1. Latar Belakang dan Tujuan Metodologi MIPI....................... 18
3.3.2. Metodologi RISEL........cccciiieiiciesee e 18

3.3.3. Pengertian Model-Based and Integrated Process

IMPrOVEMENL.....iiieiiiie e 21

3.4.  Alat-Alat Bantu Dalam Peningkatan Proses Bisnis...........c.cccccceene.. 24
3.4.1. Force Field Analysis..........cccovveieiieiiieiieieie e 24
3.4.2. ANAliSIS SWOT ..ot 32
3.4.2.1 Matrik SWOT.....cceiieiieeeie e 32

3.4.3. Metode CARL.....ccciiieiecee e 34
3.4.4. Diagram Paret.........cccoevereiiieninisesceeeie e 35
3.4.5. Diagram Alir / FIOWmMap........cccooeviiieiicieeie e 36
3.4.6. Diagram Sebab Akibat (Cause and Effect Diagram)............ 36
3.4.7. Diagram IDEFO..........cccciiiiiiiiieieeeeee e 38
3.4.8. Value Added ANalySiS..........cccoreiiriniiinieieee e 40

BAB IV METODOLOGI PENELITIAN

4.1.  Skema Langkah-Langkah Metodologi Penelitian................c.cccevvenene 42
BAB V PEMBAHASAN
5.1, Pengolahan Data..........ccccoueeiiiiriiniiee e 44

5.1.1. Langkah ke - 1 MIPI: Mempelajari Kebutuhan Perusahaan..44

5.1.1.1 Penetapan Visi, Misi, dan Strategi Perusahaan......... 44
5.1.1.2 Analisa SWOT Persaingan Perumahan.................... 46
5.1.1.3 Mengembangkan Model Organisasi........................ 46
5.1.1.4 Lingkup Perubahan...........ccccoovvviiinineninencneeen 50

5.1.1.5 Menetapkan Target yang Terukur..........c..ccceevveennnnne 51




Universitas Bakrie

5.1.1.6 Mendapatkan Persetujuan dan Sumberdaya yang

DIbUtURKaN. ..o 52

5.1.2. Langkah ke - 2 MIPI: Mengidentifikasi dan Menggambarkan
Proses Bisnis Saat INi..........ccccovvieiiiiiiic e 53
5.1.2.1 Memodelkan Proses Bisnis Aktual...............cc.coeu... 53
5.1.2.2 Membuat Model dari Proses...........cccooevvriinvnnnnnn. 56

5.1.3. Langkah ke - 3 MIPI: Memodelkan dan Menganalisa

PrOSES. ...t 57
5.1.3.1 Memverifikasi dan Memvalidasi Model................... 57
5.1.4. Langkah ke - 4 MIPI: Mendesain Ulang Proses................... 61

5.1.4.1 Identifikasi Fokus Aktifitas yang di Desain Ulang...61
5.1.5. Langkah ke - 5 MIPI: Mengimplementasikan Proses Baru... 65

5.1.6. Langkah ke - 6 MIPI: Menilai Kesiapan Proses dan

Metodologi Yang Baru...........ccceeceeeeieiieiieseeie e 68
5.1.7. Langkah ke - 7 MIPI: Peninjauan Proses Baru...................... 69
5.2.  Ringkasan 7 Langkah MIPI Pada PTPR.........cccccoiiiiiiiiniiniieen, 69

BAB VI PENUTUP

6.1, KESIMPUIAN.......ooiieiii e 71
0.2, SAIAN....iii i e 72
6.3.  Rekomendasi bagi Manajemen...........c.cccocveveeveiieve e 73
DAFTAR PUSTAKA ettt 74



Universitas Bakrie

DAFTAR GAMBAR

Gambar 1.1 Jumlah Konsumen Perumahan Subsidi PT. Prospek Realtindo.3

Gambar 1.2 Jumlah Konsumen yang Melakukan Over Booking pada

Prospek Residence. ..........coovviiiiiiii e, 4
Gambar 2.1 Struktur Organisasi PT. Prospek Realtindo........................ 8
Gambar 2.2 Lokasi Prospek Residence...........coovvviiiiiiiiiiiiiiiienan, 9
Gambar 2.3 Site Plan Perumahan Prospek Residence........................... 9

Gambar 2.4 Grafik Perbandingan Jumlah Kumulatif Penjualan PTPR....... 11

Gambar 2.5 Diagram Alir Proses Pembelian Rumah Secara Umum.......... 12
Gambar 2.6 Alur Terjadinya Over BooKing.............coovvviiiiiiinininnnnn. 14
Gambar 2.7 Flow Chart Terjadinya Human Error pada Administrasi 15
Gambar 2.8 Perbandingan Konsumen yang Mengundurkan Diri.............. 15

Gambar 2.9 Perbandingan Jumlah Kumulatif Penjualan PTPR dengan

Jumlah Kumulatif Pembatalan Pembelian Rumah Subsidi..... 16

Gambar 3.1 Model Peningkatan Proses Bisnis..............ccooevviiiiinnnn... 22
Gambar 3.2 Struktur Hirarki Dari Langkah Metodologi MIPI................. 22
Gambar 3.3 Tujuh Langkah Merencanakan Perubahan......................... 26
Gambar 3.4 Contoh Diagram Pareto...............ocoviiiiiiiiiiiiiiiaen 35
Gambar 3.5 Contoh Diagram Sebab-Akibat (Fishbone Diagram)............ 37
Gambar 3.6 IDEFO dengan Program Komputer E-Draw Max................. 39
Gambar 3.7 Tampilan Dasar Diagram IDEFO...................cccooiiiiiinin, 39
Gambar 3.8 Komposisi Struktur Detail dari IDEFO............................ 40

Gambar 3.9 Contoh Analisis Nilai Tambah Pada Sebuah Proses Berurut... 41
Gambar 4.1 Diagram Alir Metodologi Penelitian.........................ooie. 42

Gambar 4.2 Diagram Alir Metodologi Penelitian (lanjutan)................... 43




Universitas Bakrie

Gambar 5.1 Struktur Perusahaan PTPR............oooooiiiiiii, 45
Gambar 5.2 Analisis SWOT Matriks PTPR.........cocoiiiiiiiiiiiii 46
Gambar 5.3 Diagram Pareto PTPR........coiiiiii e 52
Gambar 5.4 Model As Is Process Pada PTPR.............cooiiiiiiiiinnen.. 55
Gambar 5.5 Diagram Ishikawa Pada PTPR..............cooiiiiiiiiiii, 56
Gambar 5.6 Model As Is Process Pada Proses Bisnis PTPR................... 58

Gambar 5.7 Flowchart Penerimaan Konsumen PTPR Setelah
Mengeliminasi 4 AKtifitas..............coooiiiiiiii i 60
Gambar 5.8 Diagram IDEFO Pada PTPR..........coooiiiiiii, 61
Gambar 5.9 Flow Chart “4s Is Process” & “To Be Process” Pada
Proses Penerimaan Konsumen...............c.coooviiinininennnnnn. 62
Gambar 5.10 Flow Chart “As Is Process” & “To Be Process” Pada
Proses Administrasi dan Pembayaran............................. 63
Gambar 5.11 Flow Chart Pada Proses Persiapan Wawancara................ 64
Gambar 5.12 Flow Chart Akad Kredit dan Penyerahan Kunci Rumabh...... 65
Gambar 5.13 Grafik Jumlah Konsumen yang Over Booking Pada
Prospek ReSIAENCE. ........cccviieiieee e 68

Gambar 5.14 Grafik Jumlah Konsumen Prospek Residence................... 69



Universitas Bakrie

DAFTAR TABEL
Tabel 1.1 Pertumbuhan Penduduk Kota Jakarta dan Bekasi................... 1
Tabel 2.1 Teknis Penggunaan Tanah Perumahan Prospek Residence.........10

Tabel 2.2 Detail Angka dari Jumlah Kumulatif Penjualan PTPR Dengan

Jumlah Kumulatif Target Penjualan PTPR........................... 11
Tabel 3.1 Pemetaan Metodologi BPI Terhadap Usulan Struktur MIPI....... 19
Tabel 3.2 Aktifitas langkah dan teknik BPI...................coooiiin. 24
Tabel 3.3 Faktor dan Variabel Pendorong (D) dan Penghambat (H)......... 27
Tabel 3.4 Pedoman Penilaian Variabel Penghambat............................ 27
Tabel 3.5 Pedoman Penilaian Variabel Penghambat............................ 28
Tabel 3.6 Pedoman Penilaian Variabel Pendorong.............................. 28
Tabel 3.7 Kekuatan Relatif Penghambat.............................. 29
Tabel 3.8 Kekuatan Relatif Pendorong................cooeviiiiiiiiiiinnan.n. 29
Tabel 3.9 Matriks SWOT ... 33
Tabel 3.10 Contoh Metode CARL.......c.oiiiiiiiiiiiieee 34
Tabel 3.11 Simbol-simbol dan keterangan pada Flowmap..................... 36

Tabel 5.1 Dampak Kekuatan, Kemudahan Penyelesaian dan Kekuatan
Relatif Penghambat Rekruitmen Karyawan PTPR.................. 47

Tabel 5.2 Dampak Kekuatan, Kemudahan Pengendalian dan Kekuatan

Relatif Pendorong Rekruitmen Karyawan PTPR.................... 47
Tabel 5.3 Cross Impact MatriX..........coovuiiiiiiiiiiiiiieeeeeeee e, 48
Tabel 5.4 Cross Impact Matrix PTPR. ... 49
Tabel 5.5 Metode CARL Pada PTPR.........coiiiiiiiie, 51
Tabel 5.6 Process Improvement Team Pada PTPR........................o. 53

Tabel 5.7 Stratifikasi Kategori Penyebab Utama Masalah..................... 56




Universitas Bakrie

Tabel 5.8 Aktifitas Non Value Added..............cooiiiiiiiiiiin, 59
Tabel 5.9 Model Proses yang Akan Diajukan........................ooooin 66

Tabel 5.10 Pengajuan Penambahan SDM Beserta Perkiraan Biaya Pada

P P R 67
Tabel 5.11 Pengajuan Penambahan Perlengkapan Pada PTPR................ 67
Tabel 5.12 Deskripsi 7 Langkah MIPI pada PTPR..................coooevne. 70



