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Abstract — The construction of the Gemolong Police Sector Headquarters (Mako Polsek Gemolong) 

and public facilities in Sragen is a state-owned project implemented from June 4, 2024, to October 31, 

2024. This facility serves as a public service and complaint center for the Indonesian National Police 

and is equipped with four temporary detention rooms, each with a maximum capacity of five detainees. 

This study aims to evaluate the effectiveness of implementing quality, cost, and time management during 

the construction process. The research employs a quantitative descriptive approach, with the main 

instrument being a structured questionnaire distributed to key project stakeholders, including 

contractors, construction management consultants, and site supervisors. The questionnaire data were 

analyzed using quantitative descriptive analysis to identify the factors contributing to the success or 

failure of project management practices, complemented by empirical comparisons between field data 

and project documents such as Technical Specifications, the Implementation Budget Plan (RAP), the 

Contractual Budget Plan (RAB), and both planned and actual Time Schedules. The findings reveal that 

quality management during construction met the required technical specifications, while cost 

management was deemed unsuccessful because the implementation cost reached IDR 3,625,017,095.07, 

exceeding the contractual value of IDR 3,414,445,000.00, thus failing to achieve the expected 10% profit 

margin. Time management was also found to be unsuccessful due to a delay of 30 working days. Based 

on these results, it is recommended that the Commitment-Making Officer (PPK) and relevant 

stakeholders review the implementation of contractual provisions and strengthen control over quality, 

cost, and time management in future construction projects. 

Keywords: construction management; project quality; cost performance; time schedule; Gemolong 

Police Headquarters. 

 

Abstrak — Pembangunan Mako Polsek Gemolong dan fasilitas umum (Fasum) di Sragen merupakan 

proyek milik negara yang dilaksanakan pada tanggal 4 Juni 2024 hingga 31 Oktober 2024. Fasilitas ini 

diperuntukkan bagi layanan publik dan pengaduan masyarakat kepada Kepolisian Negara Republik 

Indonesia, dilengkapi empat ruang tahanan sementara yang masing-masing berkapasitas maksimal 

lima orang. Penelitian ini bertujuan untuk menilai efektivitas penerapan manajemen mutu, biaya, dan 

waktu selama proses pelaksanaan konstruksi. Pendekatan penelitian yang digunakan adalah kuantitatif 

deskriptif, dengan instrumen utama berupa kuesioner terstruktur yang disebarkan kepada pihak-pihak 

terlibat dalam proyek, seperti penyedia jasa, konsultan manajemen konstruksi, dan pengawas lapangan. 

Data kuesioner dianalisis menggunakan analisis deskriptif kuantitatif untuk mengidentifikasi faktor-

faktor penyebab keberhasilan dan kegagalan dalam penerapan manajemen proyek, disertai 

perbandingan empiris antara hasil lapangan dan dokumen proyek, yaitu Spesifikasi Teknis, Rencana 

Anggaran Pelaksanaan (RAP), Rencana Anggaran Biaya (RAB) kontrak, serta Time Schedule rencana 

dan realisasi. Hasil penelitian menunjukkan bahwa penerapan manajemen mutu telah memenuhi 

kriteria sesuai spesifikasi teknis, sedangkan manajemen biaya dinyatakan tidak berhasil karena biaya 

pelaksanaan mencapai Rp 3.625.017.095,07, melebihi nilai kontrak Rp 3.414.445.000,00, sehingga tidak 

tercapai target keuntungan 10%. Manajemen waktu juga dinyatakan tidak berhasil karena terjadi 

keterlambatan selama 30 hari kerja. Berdasarkan hasil tersebut, direkomendasikan agar Pejabat 

Pembuat Komitmen (PPK) dan pemangku kepentingan terkait melakukan evaluasi terhadap penerapan 

klausul kontrak serta memperkuat pengendalian terhadap aspek mutu, biaya, dan waktu dalam proyek 

konstruksi selanjutnya. 

Kata-kata Kunci: manajemen konstruksi; mutu proyek, kinerja biaya; jadwal waktu; Markas Kepolisian 

Sektor Gemolong. 
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I. PENDAHULUAN 

Seiring dengan visi Indonesia emas pada tahun 

2045 beriringan dengan pesatnya pembangunan 

infrastruktur yang ada di Indonesia baik dari 

pembangunan public ataupun pembangunan 

gedung perkantoran hal ini bertujuan untuk 

Indonesia mengejar ketertinggalan dari Negara – 

Negara maju. Pertumbuhan penduduk Jawa 

Tengah Pada Tahun 2025 tercatat 38.23.000 juta 

jiwa (menurut data statistic Jawa Tengah). 

Dalam hal ini penting untuk memaksimalkan 

kebutuhan sarana dan prasarana public terhadap 

pesatnya pertumbuhan penduduk Jawa Tengah 

penting dilakukan agar memaksimalkan sarana 

yang sudah ada atau membangun kebutuhan 

sarana dan prasarana yang baru hal ini tidak 

terlepas dari menjaga Biaya, Mutu dan Waktu 

atau BMW pada suatau bangunan. 

Keberhasilan suatu proyek kon-struksi tidak 

terlepas dari dua faktor yaitu faktor primer 

meliputi: proyek tepat waktu, sesuai dengan 

anggaran, sesuai dengan kuali-tas yang 

diharapkan dan faktor sekunder yang meliputi 

proyek dapat diterima dengan baik oleh pemilik, 

pemilik memperkenankan namanya dipakai 

sebagai referensi. Akan tetapi keberhasilan 

proyek dapat juga diukur berdasarkan indikator 

keselamatan kerja, yaitu faktor yang paling 

penting dalam pen-capaian sasaran tujuan 

proyek dimana hasil yang maksimal dalam 

kinerja biaya, mutu dan waktu tidak akan 

berjalan lancar tanpa tingkat keselamatan kerja 

terabaikan. Selain memberi keamanan dan 

keselamatan kerja, budaya K3 sebaiknya juga 

dianggap sebagai investasi karena jika 

penerapan K3 dil-akukan secara maksimal maka 

otomatis akan mengurangi kecelakaan 

kerja.(Fahirah & Mustika, 2022) 

Salah satu sasaran dalam setiap pengelolaan 

proyek terutama tuntutan dari owner adalah 

terpenuhinya mutu yang telah direncanakan 

sebelumnya. Untuk memenuhi persyaratan 

tersebut maka proses pelaksa-naan proyek 

menjadi sangat penting. Sistem pengendalian 

mutu menurut SNI 01-2834-2000 meliputi 

struktur organisasi, per-tanggung jawaban 

prosedur, proses dan berbagai sumber daya 

untuk mengimplenta-sikan manajemen mutu. 

Manajemen pengen-dalian proyek melibatkan 

proses yang men-syaratkan dan menjamin 

bahwa proyek ter-sebut akan memenuhi 

kebutuhan yang dis-yaratkan termasuk 

didalamnya semua aktifi-tas yang melibatkan 

fungsi manajemen secara keseluruhan, antara 

lain: kebijakan mutu, objektifitas, dan tanggung 

jawab dan implentasinya terhadap perencanaan 

mu-tu/kualitas, kontrol mutu/kualitas, dan pen-

ingkatan mutu/kualitas (PMBOK dalam Dofir, 

2002). (Simanjuntak & Manik, 2019) 

Pembangunan Mako Polsek Gemolong dan 

Fasum di sragen ini merupakan bangunan milik 

Negara yang dibangun pada tanggal 04 Juni 

2024 s/d 31 Oktober 2024 dan diperuntukan 

untuk layanan dan aduan masayarakat kepada 

pihak kepolisian Negara repubik Indonesia, 

pembangunan ini dilengkapi dengan bangunan 

ruang tahanan yang berjumlah empat ruangan 

dan masing – masing ruangan tahanan berisi 

maksimal (5) lima orang, ruangan tahanan ini 

bukan difungsikan untuk tahanan tetap, 

melainkan tahanan sebelum dipindahkan ke 

penjara tetap. Bangunan ini terdiri dari ruang 

kapolsek, ruang waka polsek, ruang propam, 

ruang intelkam, serta ruang pengaduan. 

 

II. TINJAUAN PUSTAKA 

Manajemen proyek adalah semua perencanaan, 

pelaksanaan, pengendalian dan koordinasi suatu 

proyek dari awal (gagasan) hingga berakhirnya 

proyek untuk menjamin pelaksanaan proyek 

secara tepat waktu, tepat biaya dan tepat mutu. 

Manajemen adalah proses merencanakan, 

mengorganisir, mem-impin dan mengendalikan 

kegiatan anggota serta sumber daya yang lain 

untuk mencapai sasaran organisasi perusahaan 

yang telah ditentukan. Ciri – ciri pokok proyek 

adalah memiliki tujuan yang khusus, produk 

akhir atau hasil kerja akhir, jumlah biaya, 

sasaran jadwal serta kriteria mutu dalam proses 

men-capai tujuan proyek telah ditentukan, 

bersifat sementara, dalam arti umurnya dibatasi 

oleh selesainya tugas, titik awal dan akhir diten-

tukan dengan jelas, nonrutin, tidak berulang-

ulang. Jenis dan intensitas kegiatan berubah 

sepanjang proyek berlangsung. (Nurdin & 

Feriska, Yulia, 2023). 

Manajemen proyek konstruksi meru-pakan suatu 

kesatuan yang awalnya terbagi menjadi dua 

yaitu manajemen proyek dan manajemen 

konstruksi. Manajemen proyek adalah suatu 

rangkaian kegiatan yang sistematis dan saling 

berkaitan, mempunyai tujuan yang sama 

terhadap suatu pekerjaan yaitu agar pekerjaan 

tersebut dapat terselesaikan secara efektif dan 

efisien. Da-lam suatu proyek, untuk mencapai 

target yang sudah direncanakan tentu akan 

dihadapkan dengan batasan yang masih be-rada 
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dalam ruang lingkup proyek yaitu biaya, waktu, 

dan kualitas (triple constrains). (Rosdiana & 

Sutardi, 2021). 

Biaya mutu dikelompokkan menjadi 3 yang 

sebagaimana telah dikenal pada saat ini yaitu 

biaya pencegahan, biaya penilaian dan biaya 

kegagalan (internal dan eksternal). Manajemen 

proyek yang menganalisa biaya mutu dapat 

memberikan informasi terhadap anggota tim 

proyek dan klien mengenai kualitas proyek dan 

kegiatan yang perlu dirancang untuk mencegah 

kejadian yang tidak diinginkan di masa depan 

(Mayasari, 2013). 

 

III. METODE 

Metode yang digunakan dalam penelitian adalah 

metode kuantitatif deskriptif. Menurut (Ali et al., 

2022) Penelitian  kuanti-tatif adalah jenis 

penelitian yang menghasilkan temuan – temuan 

baru yang dapat dicapai (diperoleh) dengan 

menggunakan prosedur – prosedur secara 

statistik atau cara lainnya dari suatu kuantifi-kasi 

(pengukuran). Penelitian dengan menggunakan 

pendekatan kuantitatif lebih memusatkan 

perhatian pada beberapa gejala yang mempunyai 

karakteristik tertentu di dalam kehidupan 

manusia, yaitu variabel. Dalam pendekatan 

kuantitatif, hakikat hub-ungan di antara variable 

– variable selanjut-nya akan dianalisis dengan   

alat   uji   statis-tik serta menggunakan teori yang 

objektif. 

Metode kuantitatif deskriptif yang digunakan 

pada penelitian ini bertujuan agar mendapatkan 

informasi yang signifikan pada pelaku pelaksana 

Pembangunan Mako Pol-sek Gemolong dan 

Fasum Sragen. 

 

3.1 Informasi Penelitian dan Data 

Tahap awal penelitian Pembangunan Mako 

Polsek Gemolong dan Fasum ini dimu-lai dari 

survey lapangan pada saat pem-bangunan 

sedang berlangsung, menentukan apa saja 

kendala dan hambatan yang ada dil-pangan 

untuk menyelesaikan pekerjaan tepat mutu, tepat 

waktu, dan tepat biaya. Hal ini bertujuan agar 

pembanguan Mako Polsek Gemolong sesuai 

dengan mutu, waktu, dan biaya yang telah 

ditetapkan.  

Beberapa tahapan yang dilaksanakan pada saaat 

survey lapangan antara lain: 

a. Melaksanakan proses Tanya Jawab dengan 

pihak Konsultan Manajemen Konstruksi. 

Beberapa pertenyaan yang disampaikan 

meliputi sub item apa yang sedang 

dilaksanakan dan mutu yang diterapkan 

apakah sudah sesuai dengan ketentuan; 

b. Melakukan analisa RAB dan Spesifi-kasi 

teknis dan menyesuaikan biaya yang 

dikeluarkan pada saat pekerjaan berlangsung 

dan kontrol spesifikasi mutu yang diterapkan; 

c. Pengolahan data, data yang diperolah akan 

diolah sesuai dengan metode yang digunakan 

pada penelitian ini. 

3.3 Teknis Pengolahan Data 

Data yang peroleh pada saat peninjauan 

lapangan atau data primer dan sekunder yang 

didapat hanya berbentuk data yang belum bisa 

dijadikan hasil dari tujuan penelitian. Maka 

diperlukan tahapan pengelolaan data yang 

berkembang hingga menjadikan infor-masi yang 

penting bagi peneliti, proses pengelolahan data 

ini memerlukan tahapan yang runut agar hasil 

penelitian sesuai dengan rumusan masalah dan 

tujuan penelitian. 

Adapun tahapan tersebut antara lain: 

1. Melakukan analisis penerapan mutu pada sub 

item pekerjaan; 

2. Melakukan analisis tahapan penerapan SNI 

pada sub item pekerjaan; 

3. Melakukan analisis RAB dan spesifikasi 

teknis yang telah ditetapkan. 
  

IV. HASIL DAN PEMBAHASAN 

4.1 Penyampaian Kuesioner 

Penyampain pertanyaan dilakukan pada saat 

aktivitas pekerjaan sedang berlangsung agar 

mengetahui langsung secara jelas faktor yang 

bisa dilihat yang bisa menghambat dari segi 

penerpan manajemen mutu, manajemen waktu 

dan biaya. 

Tabel 1. Jumlah point quesioner 
No. Penyebab dan Kendala Faktor 

Penerapan Manajemen Mutu, Biaya dan 

Waktu 

Jumlah 

Point 

1. Penyebab dari Pemilik Proyek 34 

2. Penyebab dari penyedia jasa 23 

3. Faktor Teknis Lapangan 58 
4. Faktor Pelaksanaan 62 

 

Pada Tabel 1 didapatkan jumlah angka terbesar 

dalam sub item yang menjadi pengaruh terbesar 

dalam pelaksanaan mana-jemen mutu, waktu 

dan biaya adalah yang ditunjukan pada sub item 

Faktor Pelaksanaan yaitu sebesar 62 dari 

penyebab terhalangnya penerapan pelaksanaan 

manajemen mutu, waktu dan biaya. 
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Tabel 2. Item pengaruh terbesar kegagalan 

No Penyebab Kegagalan Pelaksanaan 

Manajemen Mutu,Waktu dan Biaya 

Point 

1. Estimasi biaya yang tidak akurat 8 

2. Ketidak tahuan mutu yang dipakai 7 

3. Kurangnya pengalaman dan sumber 
daya kontraktor 

6 

 

Pada Tabel 2 menunjukan angka paling 

berpangruh terhadap penerpan manajemn 

mutu,waktu dan biaya hal ini dapat me-

nyebabkan terjadinya kegagalan dalam 

melaksanakan penerapan manajemen proyek, 

angka yang yang didapatkan berada pada 

estimasi biaya yang tidak akurat sebe-sar 8 

(delapan) hal ini menjujukan bahwa kegagalan 

manajemen awal proyek yang didasarkan tidak 

akuratnya perencanaan dari awal. 

 

4.2 Analisis Mutu 

Penerapan mutu yang dilakukan pada pekerjaan 

pembangunan mako polsek gemo-long ini 

berdasarkan spesifikasi teknis yang telah 

ditetapkan diawal oleh konsultan perencana, 

spesifikasi mutu yang terapkan pada 

pelaksanaan ini dimulai dari pekerjaan galian 

pondasi footplate, mutu beton foot-plate sampai 

dengan pekerjaan rangka atap. Pada penerapan 

mutu beton maka akan dil-akukan uji JMD (Job 

Mix Design) hal ini bertujuan agar beton yang 

dipakai sesuai dengan mutu yang ditetapkan 

diawal ya itu memakai mutu beton K250 atau f`c 

21 Mpa. 

 

A. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Footplate 

Gambar 1. Pekerjaan footplate 

 

Pada tahap pelaksanaan pekerjaan struktur 

pondasi agar pekerjaan yang dilakukan sesuai 

dengan spesifikasi yang telah ditetapkan, maka 

pelaksanaan dimulai dengan menentukan 

spesifikasi baja tulangan yang dipakai dan mutu 

beton. Hal ini berkaitan dengan struktur pondasi 

bangunan merupakan bagian yang sangat krusial 

pada bangunan konstruksi. Hal ini berkaitan 

dengan struktur pondasi berhubungan langsung 

dengan tanah, sehingga pondasi langsung 

menyalurkan beban pada permukaan tanah.  

 

B. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Sloof 

Pelaksanaan penerapan spesifikasi mutu pada 

pekerjaan struktur sloof  dimulai dari pemilihan 

merek baja tulangan yang digunakan sesuai 

dengan spesifikasi teknis pelaksanaan, jarak besi 

sengkang mengikuti gambar rencana struktur 

sloof dan pelaksanaan pengecoran dilakukan 

setelah hasil JMD (Job Mix Design) keluar dari 

uji laboratorium agar mutu beton yang dipakai 

sesuai dengan spesifikasi teknis. 

Gambar 2. Hasil pengujian kuat tarik baja 

 

C. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Kolom 

Penerapan Mutu pada pekerjaan kolom 

dilakukan sebelum pekerjaan penulangan baja 

tulangan di pasang hal ini agar menyesuaikan 

spesifikasi baja tulangan yang dipakai dan mutu 

beton yang akan digunakan pada saat 

pengecoran, hal ini harus sesuai dengan 

spesifikasi teknis yang dibuat oleh konsultan 

perencana, sebelum pengecoran hasil uji JMD 

sudah sesuai dengan kadar beton. Setelah 

pengecoran selesai maka uji beton atau silinder 

dilaksanakan dengan umur beton 7 (tujuh) hari, 

14 (empat belas) hari dan 28 (dua puluh delapan) 

hari kalender. 

 

 

 

 

 

 

Gambar 3. Hasil komposisi campuran beton JMD 
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D. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Balok 

Balok merupakan element struktur yang paling 

krusial pada bangunan berting-kat hal ini 

dikarenakan balok merupakan struktur yang 

mengikat element kolom pada bangunan, oleh 

karenanya memastikan mutu pekerjaan balok 

terlaksana dengan baik penting dilakukukan hal 

ini berkaitan dengan  pekerjaan balok terlaksana 

dengan baik penting dilakukan hal ini berkaitan 

dengan terpenuhinya fungsi bangunan yang 

sesuai standart. 

 

 

 

Gambar 4. Pekerjaan balok 
 

E. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Lantai 

Penerapan mutu pada pekerjaan lan-tai 

dilakukan sebelum pelaksanaan dan pada saat 

pelaksanaan hal ini dimulai dari pen-gecekan 

material baja tulangan yang harus sesuai dengan 

spesifikasi teknis, pengecekan mutu beton 

dilakukan pada saat pengecoran baik dari uji 

slum test dan uji laboratorium lainya agar mutu 

beton memenuhi spesifikasi teknis pekerjaan, 

pada tahap pelaksanaan pengecekan jarak 

tulangan dilakukan agar jarak tulangan plat 

lantai sama dengan gambar rencana. 

 

 

 

 

 

Gambar 5. Pekerjaan lantai 
 

F. Penerapan Mutu pada Pekerjaan Atap 

Penerapan mutu pada pekerjaan atap dilakukan 

pada saat pembelian material kon-struksi atap, 

baja konvensional dan baja rin-gan yang sesuai 

dengan mutu masing – mas-ing baja 

konvensional yang dilakukan pada saat 

pembelian adalah menyesuaikan dengan dimensi 

ukuran dan baja ringan sesuai dengan merek 

yang tercantum pada spesifikasi teknis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 6. Pekerjaan atap 

 

4.3 Analisis Biaya 

Adapun analisis biaya yang diteliti dalam 

pembangunan mako polsek gemolong ini adalah 

menghitug Rencana Anggaran Pelaksanaan yang 

telah ditetapkan oleh – penyedia jasa sebesar 

10%, hal ini menjadi acuan penyedia jasa untuk 

melakukan pekerjaan sesuai dengan rencana 

anggaran pelaksanaan tersebut. 

 
Tabel 3. Perbandingan biaya pelaksanaan 

 
 

Maka dari data Tabel 3 dapat disimpulkan bahwa 

harga kontrak dengan perhitungan MC0 

dilapangan didapat nilai seslisih yang 

mengakibatkan pertamabhan nominal kontrak 

yang disepakati di awal, dengan selisih sebesar 

Rp. 210.572.095,08 (Dua ratus sepuluh juta lima 

ratus tujuh puluh dua ribu Sembilan lima 

rupiah). maka untuk mencapai nilai profit 

sebesar 10% dengan tanpa adanya tambahan 

anggaran 10% dari kontrak perlu diadakannya 

CCO (Contrack Change Order). 

 

 

 

 

 

 

 

No Harga Kontrak (Rp).
Harga Bangunan MC0 

(Rp).

Harga Fasum MC0 

(Rp).

Harga RAP 

10% (Rp).

a b c + b d

1 3,414,445,000.00                3,462,335,551.01        162,681,544.07        341,444,500.00 

2 = 3,625,017,095.07      

d =

=a-d

3,625,017,095.07                                

210,572,095.08-                                  

Sub Total Biaya Pelaksanaan 
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Gambar 7. Rekapitulasi RAB perencanaan 
 

4.4 Analisis Waktu 

Pada tahap penelitian analisis waktu hal yang 

ditinjau adalah time schedule pelaksanaan yang 

telah disepakati diawal bersama konsultan 

manajemen proyek dan penyedia jasa, 

penyelesaian pekerjaan proyek konstruksi harus 

mengacu pada time schedule agar proyek dapat 

dikerjakan secara tepat mutu tepat biaya dan 

tepat waktu. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Gambar 8. Time schedule rencana awal 
 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 
 

Gambar 9. Time schedule perpanjangan 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 10. Time schedule realisasi pekerjaan 

 

V. KESIMPULAN 

Penerapan manajemen mutu yang dilakukan 

pada saat pembangunan mako polsek gemolong 

dan fasum memenuhi kriteria sesuai dengan 

spesifikasi teknis yang berdasarkan hasil uji 

laboratorium bahan bangunan dan spesifikasi 

merek material bangunan yang sama diterapkan 

pada saat pelaksanaan pembangunan. 

Penerapan manajemen biaya yang dilakukan 

pada saat pembangunan mako polsek gemolong 

dan fasum di sragen dinyatakan gagal karena 

pada saat tahap pelaksanaan biaya yang 

dikeluarkan dari RAP Rp. 3.625.017.095,07  dari 

harga kontrak Rp. 3.414.445.000,00. 

Analisis waktu yang dilakukan pada aktivitas 

pembangunan mako polsek gemolong dan fasum 

di sragen ini ditinjau dari aspek time schedule 

rencana awal dan time schedule realisasi 

pekerjaan, maka analisis penerapan manajemen 

waktu yang dilakukan pada pembangunan ini 

dinyatakan gagal. 
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