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BAB I 

PENDAHULUAN 

 

1.1    Latar Belakang 

 Sebuah proyek konstruksi di katakan berhasil apabila proyek tersebut dapat 

memenuhi berbagai aspek. Aspek-aspek tersebut yaitu dari aspek ruang lingkup, aspek 

biaya, aspek waktu, aspek mutu, aspek sistem manajemen keselamatan dan kesehatan 

kerja, aspek standar pelayanan minimum, dan aspek risiko. Agar semua aspek tersebut 

dapat dipenuhi, diperlukannya sebuah kontrak yang memadai. Pada proyek konstruksi 

jalan tol ini diperlukan tipe jenis kontrak yang sesuai dengan harapan proyek dapat 

berjalan dengan baik dan memenuhi aspek-aspek keberhasilan suatu proyek.  

 Namun, dalam kenyataannya, pelaksanaan proyek konstruksi seringkali 

menghadapi berbagai tantangan yang membuat pemenuhan semua aspek tersebut 

menjadi sulit. Seperti pada proyek Jalan Tol Layang Mohammed Bin Zayed, 

terjadinya beberapa permasalahan seperti terjadinya perubahan desain dan spesifikasi, 

keterlambatan pada saat pelaksanaan pekerjaan, terjadinya penambahan biaya akibat 

keterlambatan pekerjaan, mutu yang tidak sesuai dengan spesifikasi, ketidaksesuaian 

antara kondisi jalan dengan standar yang ditetapkan, kurangnya penerapan prosedur 

keselamatan, dan terjadinya risiko seperti sengketa pada proyek ini (Kumparan, 2019).  

Masalah-masalah ini menimbulkan pertanyaan kritis mengenai kesesuaian 

jenis kontrak yang digunakan. Apakah jenis kontrak yang dipilih sudah mampu 

mengantisipasi dan mengelola berbagai masalah tersebut. Di Indonesia, pembangunan 

jalan tol umumnya menggunakan kontrak jenis Rancang dan Bangun (Design and 

Build), Harga Satuan (Unit Price), dan Biaya Menyeluruh (Lump Sum). Setiap tipe 

kontrak ini memiliki keunggulan dan kelemahan dari berbagai aspek yang berdampak 

pada keberhasilan proyek. 

Pemilihan jenis kontrak yang tepat menjadi krusial untuk mencapai 

keberhasilan proyek. Pendapat para ahli seringkali menjadi pertimbangan utama 

dalam memilih jenis kontrak yang sesuai. Metode Analytical Hierarchy Process 

(AHP) dapat digunakan untuk mengintegrasikan berbagai pertimbangan tersebut 

dalam pengambilan keputusan. 
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Penelitian ini fokus pada pemilihan jenis kontrak yang sesuai dengan aspek-

aspek keberhasilan proyek pada studi kasus proyek Jalan Tol Layang Mohammed Bin 

Zayed. Dengan mempelajari kasus ini, diharapkan dapat ditemukan strategi 

pengelolaan yang efektif dan mitigasi yang tepat untuk memastikan proyek selesai 

sesuai target. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman yang 

lebih mendalam mengenai pentingnya pemilihan kontrak yang tepat dalam menjamin 

kesuksesan proyek konstruksi jalan tol. 

1.2    Rumusan Masalah 

     Berdasarkan penjelasan latar belakang yang telah disampaikan, dirumuskan 

permasalahan yang akan diteliti, yaitu : 

1. Bagaimana mengetahui perbedaan sistem Kontrak Konstruksi Rancang dan 

Bangun (Design and Build), Kontrak Harga Satuan (Unit Price) dan Kontrak 

Biaya Menyeluruh (Lumpsum). 

2. Jenis kontrak mana yang paling efektif untuk diterapkan pada proyek Jalan Tol 

Layang sejenis. 

1.3    Tujuan Penelitian 

     Berdasarkan perumusan permasalahan yang telah disampaikan, penelitian ini 

bertujuan untuk : 

1. Mengetahui perbedaan sistem Kontrak Konstruksi Rancang dan Bangun 

(Design and Build), Kontrak Harga Satuan (Unit Price) dan Kontrak Biaya 

Menyeluruh (Lumpsum). 

2. Memilih jenis kontrak yang tepat untuk proyek Jalan Tol Layang berdasarkan 

berdasarkan pendapat para ahli. 

1.4    Batasan Masalah 

Batasan masalah dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Penelitian ini memfokuskan perbandingan pendapat para ahli tentang Kontrak 

Konstruksi Rancang dan Bangun (Design and Build), Kontrak Harga Satuan 

(Unit Price) dan Kontrak Biaya Menyeluruh (Lumpsum), dengan mengambil 

sampel pada proyek Tol Layang Mohammed Bin Zayed (MBZ) yang apabila 

dibangun selama pelaksanaan penelitian ini. 
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2. Penelitian ini hanya meninjau dari beberapa aspek kinerja proyek yaitu, aspek 

Ruang Lingkup, aspek Biaya, aspek Waktu, aspek Mutu, aspek Sistem 

Manajemen Keselamatan dan Kesehatan Kerja (SMK3), pengelolaan atau 

aspek Standar Pelayanan Minimum (SPM) Jalan Tol, aspek Risiko. 

1.5    Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat berguna dan bermanfaat bagi : 

1. Institusi Konstruksi 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat bagi institusi sebagai 

bahan masukan dan pertimbangan dalam pemilihan sistem kontrak yang lebih 

sesuai dan efektif sesuai dengan jenis konstruksi yang akan dibangun dengan 

prinsip transparansi, efisiensi dan akuntabilitas. 

2. Institusi Pemberi Kerja (Pemda/Swasta) 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan kontribusi informasi yang 

berguna bagi institusi pemberi kerja, baik pemerintah daerah maupun sektor 

swasta, sebagai sumber informasi dan referensi dalam menerapkan sistem 

kontrak yang sesuai dengan konstruksi yang dibangun agar selesai dengan 

sempurna memenuhi ketentuan-ketentuan syarat-syarat minimal dalam 

pelayanan kinerja konstruksi  termasuk keamanan, keselamatan, kesehatan, 

dan Lingkungan. 

3. Pendidikan 

Penelitian ini diharapkan dapat memperluas pemahaman mengenai perbedaan 

sistem kontrak konstruksi, serta kelebihan dan kekurangan masing-masing 

sistem, serta syarat-syarat yang perlu diperhatikan untuk memastikan 

keberhasilan penyelesaian proyek konstruksi.  

1.6    Sistematika Penulisan 

Dalam penelitian ini, sistematika penulisan adalah sebagai berikut : 

BAB I  PENDAHULUAN 

Pendahuluan mencakup latar belakang, rumusan masalah, batasan masalah, tujuan 

penelitian, manfaat penelitian, serta sistematika penulisan. 

BAB II  TINJAUAN PUSTAKA 
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Dalam tinjauan pustaka, akan dibahas studi literatur terkait proyek konstruksi, definisi 

dan jenis kontrak, kinerja proyek, serta faktor-faktor yang mempengaruhi kinerja 

proyek. Selain itu, akan dibahas juga metode Analytical Hierarchy Process dan 

berbagai penelitian terdahulu yang relevan dengan penelitian ini. Tinjauan pustaka ini 

akan berfungsi sebagai landasan teori yang digunakan untuk membahas permasalahan 

dalam penelitian ini. 

BAB III  METODOLOGI PENELITIAN 

Metode penelitian mencakup penjelasan tentang jenis penelitian, jenis sumber data, 

populasi dan sampel, metode pengumpulan data, metode analisis data, serta diagram 

alir penelitian. 

BAB IV  ANALISIS DAN PEMBAHASAN 

Bab ini menjelaskan hasil penelitian serta analisis dari pengolahan dan perhitungan 

data. 

BAB V  KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab ini akan menguraikan kesimpulan dari hasil penelitian serta memberikan saran 

untuk pengembangan penelitian selanjutnya. 
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1    Kesimpulan 

1. Terdapat perbedaan antara sistem Kontrak Konstruksi Rancang dan Bangun 

(Design and Build), Kontrak Harga Satuan (Unit Price) dan Kontrak Biaya 

Menyeluruh (Lumpsum), berikut merupakan perbedaan dari masing-masing 

kontrak. 

• Kontrak Harga Satuan (Unit Price) 

Proses pengerjaan Kontrak Harga Satuan dalam proyek konstruksi terdiri 

dari beberapa tahap penting, dimulai dengan fase perencanaan dan 

pengadaan desain, di mana pemilik proyek merancang konsep awal proyek 

dan memilih insinyur atau firma desain yang akan merancang proyek. Fase 

selanjutnya adalah fase desain dan pengadaan, di mana insinyur atau 

desainer membuat desain awal dan akhir, serta mendapatkan semua 

persetujuan dan izin yang diperlukan. Fase terakhir yaitu konstruksi, di 

mana kontraktor yang dipilih memulai pelaksanaan pekerjaan konstruksi 

sesuai dengan desain yang telah disetujui.  

Kontrak Harga Satuan cocok untuk pekerjaan dengan volume yang bersifat 

perkiraan, dengan biaya yang didasarkan pada hasil pengukuran bersama, 

serta fokus mutu yang terletak pada volume pekerjaan. Kontrak Harga 

Satuan lebih fleksibel dalam pelaksanaan waktu, Dalam aspek Sistem 

Manajemen Keselamatan dan Kesehatan Kerja (SMK3) dan Standar 

Pelayanan Minimum (SPM), Kontrak Harga Satuan memiliki risiko lebih 

rendah dan Risiko pada Kontrak Harga Satuan relatif rendah. 

• Kontrak Rancang dan Bangun (Design and Build) 

Proses pengerjaan Kontrak Rancang dan Bangun dalam proyek konstruksi 

terdiri dari beberapa tahap penting, dimulai dengan fase perencanaan dan 

pengadaan, melibatkan pemilik proyek dalam menetapkan visi, tujuan, dan 

persyaratan utama proyek, serta memilih kontraktor yang bertanggung 

jawab atas desain dan konstruksi, pada tahapan ini konsep dasar dan sketsa 

proyek mulai dibentuk. Tahap selanjutnya fase desain dan konstruksi, 

kontraktor mengembangkan desain akhir, mendapatkan semua izin yang 
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diperlukan, dan memulai konstruksi sesuai dengan desain yang telah 

disetujui. Metode desain-bangun mempersingkat waktu karena fase desain 

dan konstruksi dapat berjalan secara bersamaan, mengakibatkan 

penghematan waktu dan peningkatan efisiensi dalam pelaksanaan proyek. 

Kontrak Rancang dan Bangun mencakup seluruh proses konstruksi, 

dengan biaya tetap yang ditetapkan sebelum pekerjaan dimulai, serta fokus 

mutu yang lebih pada kualitas. Pada Rancang dan Bangun memiliki 

keterbatasan waktu dan menanggung seluruh risiko pada aspek Sistem 

Manajemen Keselamatan dan Kesehatan Kerja (SMK3) dan Standar 

Pelayanan Minimum (SPM) serta memiliki risiko tinggi akibat 

ketidakpastian dalam desain dan pembayaran harga tetap.  

• Kontrak Biaya Menyeluruh (Lumpsum) 

Proses pengerjaan Kontrak Biaya Menyeluruh dalam proyek konstruksi 

terdiri dari beberapa tahap penting, dimulai dengan tahap paket desain 

lengkap dimana pada tahap ini menghasilkan dokumen dan rencana rinci 

yang mencakup semua detail proyek, pada tahap ini arsitek juga 

memberikan perkiraan biaya. Selanjutnya, dalam tahap pengajuan 

penawaran dan pemberian kontrak kepada kontraktor umum, pemilik 

proyek memilih kontraktor umum berdasarkan estimasi biaya yang telah 

diverifikasi. Jika estimasi biaya disetujui, kontraktor umum akan terlibat 

dalam pelaksanaan proyek. Tahap terakhir adalah konstruksi, di mana 

kontraktor umum melaksanakan pembangunan sesuai dengan desain dan 

anggaran yang telah disepakati. 

Kontrak Biaya Menyeluruh sesuai untuk pekerjaan dengan volume yang 

sudah pasti, dengan biaya tetap dan fokus mutu pada kualitas. Pada 

Kontrak Biaya Menyeluruh memiliki keterbatasan waktu, memiliki risiko 

yang tinggi pada aspek Sistem Manajemen Keselamatan dan Kesehatan 

Kerja (SMK3) dan Standar Pelayanan Minimum (SPM) serta memiliki 

risiko tinggi akibat ketidakpastian dalam desain dan pembayaran harga 

tetap. 

2. Berdasarkan analisa penilaian tipe kontrak dengan menggunakan Analytical 

Hierarchy Process, didapatkan tipe Kontrak Harga Satuan (Unit Price) 

dengan nilai skor tertinggi yaitu 3,37, diikuti oleh Kontrak Rancang dan 

Bangun (Design and Build) dengan nilai skor 2,18 dan Kontrak Biaya 
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Menyeluruh (Lumpsum) Oleh karena itu, disimpulkan tipe kontrak yang 

paling optimal sesuai dalam penelitian ini, dengan perumpamaan apabila 

pembangunan Jalan Tol Layang Mohammed Bin Zayed atau sejenis 

dilakukan pada saat waktu penelitian ini adalah Kontrak Harga Satuan (Unit 

Price). 

5.2    Saran 

1. Penelitian ini masih belum sempurna, maka untuk lebih 

menyempurnakannya lagi disarankan mengambil seluruh sampel proyek 

konstruksi yang menggunakan 3 tipe jenis kontrak konstruksi yang sudah 

selesai di kementrian PUPR, Kementrian Perhubungan, dan Kementrian 

lainnya. 

2. Dalam memfasilitasi proses pengambilan jenis tipe kontrak konstruksi 

dapat menggunakan Analytical Hierarchy Process berdasarkan preferensi 

subyektif dan penilaian dari para ahli atau pemangku kepentingan terkait.
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