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ABSTRAK 
 

Pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik tidak terlepas dari sejumlah masalah yang berhubungan dengan 

keterlambatan waktu dan perubahan biaya. Ini juga berlaku pada kasus yang dipelajari, yaitu Rehabilitasi 

dan Penataan Lingkungan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin. Penelitian ini mencoba menemukan penyebab-

penyebab sebenarnya dari masalah-masalah tersebut. Terlebih dahulu dilakukan identifikasi terhadap obyek 

kasus. Kemudian studi dilanjutkan dengan mempelajari dokumen-dokumen pekerjaan, sepeti laporan-

laporan dan risalah-risalah rapat. Langkah berikutnya adalah melakukan survey menggunakan kuesioner. 

Responden pada survey ini pihak-pihak yang terlibat langsung pada perencanaan dan pelaksanaan 

pekerjaan yang dipelajari. Sebagai hasil diketahui faktor-faktor yang menyebabkan terjadinya 

pembengkakan waktu pada pekerjaan Rehabilitasi dan Penataan Lingkungan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin 

Banjarmasin adalah adanya tambahan subitem-subitem baru, pengalihan sumberdaya, perlunya menunggu 

kedatangan produk, perlunya menunggu keputusan dan perlunya menunggu pengosongan fasilitas. Hasil 

dari penelitian ini menunjukan bahwa faktor-faktor yang menyebabkan terjadinya perubahan biaya pada 

pekerjaan Rehabilitasi dan Penataan Lingkungan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin Banjarmasin adalah 

perubahan desain, perubahan kebutuhan pemilik, fluktuasi harga, kurang akuratnya estimasi, kurangnya 

informasi selama perencanaan dan kesulitan mobilisasi sumberdaya. Perencanaan dan pengendalian 

pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik seharusnya dilakukan dengan yang terintegrasi mulai tahap 

perencanaan dan pelaksanaan fisik. 

 

Kata kunci: rehabilitasi, penataan lingkungan, kuesioner, fluktuasi harga, Mesjid Raya Sabilal 

Muhtadin. 
 

ABSTRACT 

 

Public facility’s rehabilitation is closely related with some problems such as delay time and the 

fluctuating of cost. This problem also occurs at this research’s study area, which is the 
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Rehabilitation and Neighborhood’s Arrangement of Sabilal Muhtadin Mosque. This research tried 

to find the actual causes of those problems. Firstly, identification has been done to the case. After 

that, study was conducted by evaluating the documents like reports and minutes of meeting. The 

next step was doing field survey by using questioner. The survey’s respondents were the 

stakeholders of planning and contractor of the project. The research resulted as follows. The 

factors which causing the time extension at Rehabilitation and Neighborhood’s Arrangement of 

Sabilal Muhtadin Mosque’s project was the addition of new sub items, diversion of sources, the 

need of product’s arrival; decision; and the evacuation of facility.  The research’s shows the factors 

which causing the changing of cost at Rehabilitation and Neighborhood’s Arrangement of Sabilal 

Muhtadin Mosque’s project were the changing of design, the changing of owner’s need, cost 

fluctuation, less accurate estimation, less information during planning, and the difficulty of source’s 

mobilization. Planning and control of public facility’s rehabilitation need an integrated planning 

and construction. 
 

Keywords: rehabilitation, neighborhood’s arrangement, questioner, cost fluctuation, Sabilal Muhtadin 

Mosque’s 
 

 

 

1. PENDAHULUAN 

 

Saat ini pembangunan dan perbaikan infrastruktur sedang banyak dilaksanakan oleh 

pemerintah maupun pihak swasta. Kalimantan Selatan sebagai salah satu provinsi berkembang di 

Indonesia juga tidak ketinggalan dalam melaksanakan pembangunan dan perbaikan fasilitas publik 

demi peningkatan kesejahteraan dan peningkatan pelayanan pemerintah kepada warga Kalimantan 

Selatan. 

Pelaksanaan pekerjaan proyek secara fisik hampir selalu mendapatkan kendala, baik yang 

diperhitungkan, maupun yang tidak, yang dapat bermuara pada membengkaknya waktu dan biaya 

dari yang sudah direncanakan. Dengan kata lain, penyelesaian proyek dapat mengalami 

keterlambatan, atau membutuhkan biaya yang lebih besar. Keterlambatan pekerjaan konstruksi 

dapat menyebabkan kerugian baik secara moral maupun material. 

Salah satu perbaikan fasilitas publik yang telah dilakukan oleh Pemerintah Provinsi 

Kalimantan Selatan adalah perbaikan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin Banjarmasin. Mesjid 

kebanggaan warga Kalimantan Selatan ini memiliki peranan yang sangat penting, khususnya 

sebagai tempat ibadah umat Islam dan tempat dilaksanakannya berbagai kegiatan keagamaan 

lainnya di Provinsi Kalimantan Selatan. 

Pelaksanaan pekerjaan ini juga tidak terlepas dari pembengkakan waktu dan biaya. 

Pembengkakan waktu dan biaya tersebut merupakan persoalan serius dan  berakibat tertundanya 

penyediaan akses yang sangat diperlukan bagi masyarakat luas. Selain itu, muncul juga sejumlah 

konsekuensi finansial yang signifikan. Kendati demikian upaya tindak lanjut yang diambil dalam 

pengelolaan pekerjaan itu hanya bersifat korektif. Tidak ada upaya sistematis untuk menelusuri 

penyebab persoalan yang utama.  

Berdasarkan pengamatan di lapangan, patut diduga bahwa penyebab sebenarnya dari 

persoalan ini berakar jauh pada tahap-tahap sebelum pelaksanaan konstruksi. Dugaan ini dilandasi 

oleh kenyataan bahwa beberapa kali perubahan desain dengan skala yang besar telah terjadi. Juga 

terdapat sejumlah inkonsistensi antara informasi yang disajikan dokumen desain dan kondisi 

sebenarnya di lapangan. Selanjutnya, sejumlah perubahan desain ini berakibat pada dikeluarkannya 

sejumlah perintah perubahan kontrak yang diimplementasikan dalam bentuk perubahan item-item 

pekerjaan dan penambahan biaya. Lebih jauh lagi, terjadi penundaan pemesanan material dan 
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penundaan pengambilan keputusan lain-lain yang berujung pada keterlambatan pelaksanaan 

sejumlah pekerjaan. 

Keterlambatan terlihat antara lain dalam pekerjaan struktural dan pekerjaan arsitektural. 

Untuk pekerjaan struktural, saat pelaksanaan ditemukan bahwa kuantitas pekerjaan perbaikan beton 

retak ternyata mencapai 1996 titik. Sementara informasi awal di dalam (BoQ) bill of quantities 

kontrak menyatakan bahwa  kuantitas ini hanya 6 titik. Jika pekerjaan 6 titik ini diperkirakan selesai 

dalam satu hari, maka pekerjaan 1996 titik ini baru selesai dalam waktu lebih dari satu bulan 

dengan overtime. 

Berdasarkan uraian di atas, maka dipandang perlu untuk mengkaji lebih lanjut penyebab-

penyebab terjadinya pembengkakan waktu dan biaya pada pekerjaan Rehabilitasi dan Penataan 

Lingkungan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin Banjarmasin. Selain itu, diharapkan dapat dipetik 

sejumlah pengetahuan yang bermanfaat dari mempelajari pendekatan-pendekatan perencanaan dan 

pengendalian konstruksi pada pekerjaan rehabiltasi fasilitas-fasilitas publik. 

 

 

2. METODE PENELITIAN 

 
  Penelitian ini dilaksanakan dalam bentuk studi kasus dengan obyek utama berupa pekerjaan-

pekerjaan struktural dan arsitektural pada bangunan induk Mesjid Raya Sabilal Muhtadin Banjarmasin. 

Dasar pemikiran yang digunakan dalam metodologi penilitian ini dijelaskan sebagai berikut. 

1. Pembengkakan waktu dan biaya dalam suatu pekerjaan merupakan kontribusi dari pembengkakan waktu 

dan biaya dalam ítem-item pekerjaan tersebut.  

2. Hal-hal yang terjadi pada ítem-item pekerjaan tersebut dalam satu atau lain cara berhubungan dengan 

aspek-aspek perencanaan, pelaksanaan dan pengendalian mereka dan aktivitas-aktivitas yang terlibat. 

3. Sehubungan dengan itu, merupakan hal penting untuk mengidentifikasi ítem-item kontributor tersebut 

dan mengkaji lebih dalam masalah-masalah pembengkakan waktu dan biaya yang dimaksud. 

4. Selanjutnya ítem-item kontributor tadi harus menjadi titik tolak dalam mempelajari penyebab-penyebab 

pembengkakan waktu biaya secara keseluruhan. 

 Terdapat dua jenis kajian dalam penelitian ini, yaitu kajian masalah-masalah pembengkakan waktu 

dan biaya serta kajian faktor penyebab. Data yang didapat berasal dari survey dokumen-dokumen pekerjaan 

dan penggunaan kuisioner. Naskah kuisioner disusun dengan menggunakan instrumen pengukuran skala 

likert. Bobot yang diambil adalah dari nilai 0, 1, 2, 3, dan 4. Angka 0 untuk jawaban yang tidak berpengaruh 

atau bukan peyebab dan angka empat untuk jawaban sangat berpengaruh. 

 Analisis data dilakukan sebagai berikut: 

1. Bobot yang diberikan oleh responden dirata-ratakan untuk masing-masing penyebab masalah 

pada setiap item. 

2. Setiap bobot rata-rata digunakan untuk menunjukkan seberapa penting faktor yang bersangkutan. 

3. Semakin tinggi bobot rata-ratanya, semakin penting faktor yang bersangkutan sebagai penyebab 

dari masalah yang berhubungan dengan item-item pekerjaan yang dimaksud. 

 

 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

Data resmi pekerjaan ini adalah sebagai berikut: 

Nama : Rehabilitasi dan penataan lingkungan 

  Mesjid raya sabilal muhtadin banjarmasin 

   

Lokasi : Jalan jenderal sudirman no. 1 banjarmasin 
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Pemilik : Pemerintah provinsi kalimantan selatan dinas 

permukiman dan prasarana wilayah sub dinas bina 

pengembangan permukiman 

   

Konsultan perencana : Cv. Praktira konsultan banjarmasin 

   

Konsultan : Pt. Adiya widyajasa banjarmasin 

Manajemen konstruksi   

   

Nomor kontrak konsultan : 601/156/kimpraswil-apbd/m/2008 

Manajemen konstruksi  Tanggal 14 nopember 2008 

   

Kontraktor pelaksana : Pt. Waskita karya 

  Cabang kalimantan selatan 

   

Nomor kontrak : 601/163/kimpraswil-apbd/m/2008 

Kontraktor pelaksana  Tanggal 24 nopember 2008 

   

Nilai 

: Rp37.990.000.000,00  

(tiga puluh tujuh miliar sembilan ratus sembilan 

puluh juta rupiah) 

   

Waktu pelaksanaan 

: 410 hari kalender 

(empat ratus sepuluh) 

   

Waktu pemeliharaan 

: 180 hari kalender 

(seratus delapan puluh) 

   

Tanggal mulai pekerjaan : 27 nopember 2008 

   

Tanggal serah terima i : 10 januari 2010 

   

Tanggal serah terima ii : 29 juni 2010 

   

Sumber dana : Apbd provinsi kalimantan selatan 

  Tahun 2008 dan 2009 

 

3.1 PERUBAHAN WAKTU 
Pada pelaksanaanya di lapangan pekerjaan mesjid raya sabilal mengalami perubahan-

perubahan baik itu desain berulang dan penambahan pekerjaan dilapangan. Ini berdampak secara 

langsung terhadap biaya pekerjaan dan keterlambatan waktu di lapangan. 

Dengan membandingkan jadwal pekerjaan yang telah disetujui di awal pelaksanaan  dan 

jadwal akhir serta realisasi waktu pelaksanaan. Penjelasan mengenai keterlambatan ini dapat dilacak 

melalui informasi yang diperoleh dari risalah rapat-rapat lapangan di dalam laporan-laporan 

bulanan. Selanjutnya, penyelidikan akan dilakukan terhadap keterlambatan yang dianggap cukup 

signifikan, yaitu keterlambatan yang paling sedikit selama 14 hari kalender. Berdasarkan data 

diketahui bahwa penyebab keterlambatan beberapa item di dalam pekerjaan rehabilitasi ini adalah 
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1. Adanya subitem-subitem pekerjaan baru yang disisipkan ke dalam item-item pekerjaan yang 

sudah ada, 

2. Penghentian progress item yang berjalan karena pengalihan sumberdaya untuk item pekerjaan 

yang lain, 

3. Menunggu kedatangan atau hasil pemesanan produk, 

4. Menunggu keputusan desain atau hasil peninjauan desain, 

5. Menunggu keputusan mengenai produk merek yang digunakan dan/atau aplikator yang 

melaksanakan item pekerjaan spesialis, dan 

6. Menunggu pengosongan bangunan induk. 

 

3.2 PERUBAHAN WAKTU 
Untuk mengetahui pekerjaan mana yang mengalami perubahan (yaitu penambahan atau 

pengurangan) biaya, dilakukan penyelidikan berdasarkan dokumen-dokumen berupa laporan-

laporan kemajuan pekerjaan yang dibuat kontraktor. Dari penyelidikan tersebut dapat dilihat: 

1. Item-item pekerjaan yang mengalami perubahan perubahan biaya, 

2. Item-item pekerjaan yang baru, yaitu yang sebelumnya tidak ada di dalam dokumen kontrak, 

dan 

3. Item-item pekerjaan yang sebelumnya ada di dalam dokumen kontrak, kemudian dihilangkan. 

 

Tabel 1. Perubahan Biaya Pekerjaan Dalam Sub Kelompok Pekerjaan 

No 
SUB KELOMPOK 

PEKERJAAN 
 PEKERJAAN 

PERUBAHAN 

BIAYA 
KETERANGAN 

I.1.1.1 Pekerjaan pembongkaran  Persiapan  Rp.17.357.560,00 Kecil 

I.1.1.2 
Pekerjaan persiapan 

pelaksanaan 
 Persiapan Rp. 147.892.790,34 Besar 

I.1.2.1 
Pekerjaan konstruksi lantai 

dalam masjid 
 Struktur 

 Rp. 

1.272.036.841,83 
Besar 

I.1.2.2 
Pekerjaan konstruksi lantai 

diluar masjid 
 Struktur Rp. 103.208.973,24 Besar 

I.1.2.3 
Pekerjaan konstruksi lantai 

plaza 
 Struktur Rp. 206.383.684,66 Besar 

I.1.3.1 
Pekerjaan lantai marmer dan 

poles dinding masjid 
 Arsitektur Rp. 0,00 Kecil 

I.1.3.2 

Pekerjaan granito tile plaza 

keliling masjid dan ged. 

Sekretariat 

Arsitektur Rp. 189.679.482,32 Besar 

I.1.3.3 Pekerjaan atap kubah baru  Arsitektur  Rp. 33.487.640,48 Kecil 

I.1.3.4 Pekerjaan atap dack beton  Arsitektur Rp. 1.031.407.205,68 Besar 

I.1.3.5 Pekerjaan plafond lantai I  Arsitektur Rp. 0,00 Kecil 

I.1.3.6 Pekerjaan plafond lantai II  Arsitektur  Rp. 66.678.321,26 Kecil 

I.1.3.7 Pekerjaan plafond kubah  Arsitektur Rp. 4.576.879,95 Kecil 

I.1.3.8 Pekerjaan cat catan plafond  Arsitektur Rp. 0,00 Kecil 
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I.1.3.9 Pekerjaan ventilasi atap  Arsitektur  Rp. 12.097.328,14 Kecil 

I.1.3.10 Pekerjaan sunscreen  Arsitektur  Rp. 40.149.482,00 Kecil 

I.1.3.11 Pekerjaan perbaikan kaligrafi  Arsitektur  Rp. 156.155.193,05 Besar 

I.1.4.1 
Pekerjaan penggantian kubah  

menara 
 Menara Rp. 0,00 Kecil 

 

Hasil penilaian pengaruh dari para responden akan ditabulasikan dan memungkinkan 

penghitungan nilai pengaruh rata-rata dari setiap penyebab yang dipelajari. Secara rata-rata, faktor-

faktor penyebab dapat dirutkan dari tingkat pengaruh (skala 0 – 4) tertinggi ke terendah sebagai 

berikut 

1. perubahan desain, dengan rata-rata = 3,64; 

2. perubahan kebutuhan pemilik, dengan rata-rata = 3,14; 

3. fluktuasi harga, dengan rata-rata = 2,93; 

4. kurang akuratnya estimasi, dengan rata-rata = 2,88; 

5. kurangnya informasi selama perencanaan, dengan rata-rata = 2,81; 

6. kesulitan mobilisasi sumberdaya, dengan rata-rata = 2,64. 

Secara umum, penyebab-penyebab ini dianggap oleh para responden lebih dari sekedar 

“cukup berpengaruh”, yaitu dengan tingkat pengaruh terendah 2,64. Lebih jauh, item pekerjaan 

yang paling terpengaruh adalah “Pekerjaan Konstruksi Lantai Dalam Masjid”, sedangkan yang 

paling tidak terpengaruh adalah “Pekerjaan Konstruksi Lantai Diluar Masjid” dan “Pekerjaan 

Konstruksi Lantai Plaza”. 

Terdapat korelasi statistik yang moderat di antara penyebab-penyebab tersebut. Tabel 2 

memperlihatkan besarnya koefisien korelasi di antara penyebab-penyebab tersebut, di mana hanya 

adalah 4 koefisien korelasi yang berada di antara penyebab-penyebab yang dimaksud. Ini dapat 

merupakan indikasi bahwa penilaian para responden atas suatu penyebab tidak terlalu dipengaruhi 

oleh penilaian mereka atas penyebab lainnya. 

Tabel 2. Koefisien korelasi di antara penyebab-penyebab 

 a b c d e f 

a 1,00 0,53 0,23 0,50 0,65 0,57 

b  1,00 0,41 0,36 0,45 0,48 

c   1,00 0,33 0,40 0,34 

d    1,00 0,48 0,69 

e     1,00 0,48 

f      1,00 

 

Hasil survey ini mendemonstrasikan kesulitan yang mendasar dalam perencanaan biaya pada 

suatu pekerjaan rehabilitsi fasilitas publik. Kesulitan ini terutama disebabkan oleh adanya 

perubahan desain dan/atau perubahan kebutuhan pemilik. Salah satu penyebab lain yang menarik 

adalah kurangnya informasi selama perencanaan. 

Adapun ítem pekerjaan yang mengalami perubahan biaya yang cukup signifikan yaitu Item 

Pekerjaan Konstruksi Lantai Dalam Mesjid yang mengalami perubahan sebesar 50,73 % (pekerjaan 

kurang) dan Pekerjaan Atap Dack Beton yang mengalami perubahan sebesar 149.80 % (pekerjaan 

tambah). 

Ini menunjukkan bahwa proses desain cenderung terus berlangsung selama pelaksanaan fisik 

dari suatu pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik. Kecenderungan ini mensyaratkan perlunya 
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pendekatan manajemen konstruksi tertentu di mana perencanaan dan pengendalian proyek harus 

terintegrasi mulai dari awal perencanaan hingga akhir pelaksanaan. 

Sayangnya, integrasi yang demikian tidak mungkin tercapai mengingat bahwa pekerjaan-

pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik hampir selalu dilaksanakan melalui metode procurement 

tradisional di mana tahap perencanaan terpisah sepenuhnya dari tahap pelaksanaan fisik. Walaupun 

pada obyek studi ini disediakan jasa manajemen konstruksi, sumberdaya tersebut hanya tersedia 

pada saat pelaksanaan. Konsultan manjemen konstruksi yang dimaksud sama sekali tidak terlibat di 

awal desain. 

Jenis kontrak lump sum yang digunakan dapat turut memperburuk situasi. Ini khususnya 

karena sangat sulit mengestimasi kuantitas pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik secara akurat. 

Dengan kata lain, terdapat kombinasi resiko di antara perubahan desain dan perubahan kuantitas 

pekerjaan. 

Uraian ini membawa pada pemikiran bahwa rehabilitasi fasilitas publik mungkin 

memerlukan suatu pendekatan procurement dan model kontrak tertentu. Kebutuhan akan 

pendekatan dan model tertentu ini semakin signifikan jika resiko akibat perubahan desain dan 

perubahan kuantitas pekerjaan semakin besar. 

 

 

 

4. KESIMPULAN 

 

Dari penelitian ini dapat ditarik kesimpulan bahwan faktor-faktor yang menyebabkan 

terjadinya pembengkakan waktu pada pekerjaan Rehabilitasi dan Penataan Lingkungan Mesjid Raya 

Sabilal Muhtadin Banjarmasin adalah adanya tambahan beberapa sub-item baru, pengalihan 

sumberdaya, perlunya menunggu kedatangan produk, perlunya menunggu keputusan, dan perlunya 

menunggu pengosongan fasilitas. Faktor-faktor yang menyebabkan terjadinya perubahan biaya 

pada pekerjaan Rehabilitasi dan Penataan Lingkungan Mesjid Raya Sabilal Muhtadin Banjarmasin 

adalah perubahan desain, perubahan kebutuhan pemilik, fluktuasi harga, kurang akuratnya estimasi, 

kurangnya informasi selama perencanaan, dan kesulitan mobilisasi sumberdaya. 

  Perencanaan dan pengendalian pekerjaan rehabilitasi fasilitas publik seharusnya dilakukan 

dengan pendekatan manajemen konstruksi yang terintegrasi mulai tahap perencanaan dan 

pelaksanaan fisik. Adapun ítem pekerjaan yang mengalami perubahan yang cukup signifikan adalah 

Item Pekerjaan Konstruksi Lantai Dalam Mesjid dan Pekerjaan Atap Dack Beton.  
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