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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Industri Konstruksi di Indonesia terus mengalami perkembangan pesat dalam 

beberapa tahun terakhir, ditandai dengan peningkatan jumlah proyek infrastruktur dan 

bangunan (Leoni et al., 2023). Salah satu tipe kontrak konstruksi yang saat ini banyak 

digunakan adalah Design and Build. Kontrak ini pertama kali diperkenalkan pada 

tahun 1974 (Alaydrus & Hardjomuljadi, 2018), namun sempat meredup pada tahun 

1990-an (Apbn, 2017) dan kembali marak digunakan setelah diterbitkannya Peraturan 

Presiden Nomor 16 Tahun 2018 Tentang Pengadaan Barang/ Jasa Pemerintah. Pada 

kontrak Design and Build memungkinkan adanya perubahan desain selama 

pelaksanaan. Hal ini menjadi tantangan tersendiri ketika metode pembayaran yang 

digunakan adalah Lumpsum, di mana kontrak ini bersifat mengikat dengan harga tetap 

tanpa memperbolehkan adanya pekerjaan tambah atau kurang (Perpres, 2010) yang 

mana bertentangan dengan tipe kontrak Design and Build. 

Proyek Pembangunan Rumah Sakit Pusat Otak Nasional (RS PON) Jakarta 

menjadi studi kasus yang relevan karena menggunakan jenis kontrak Design and 

Build-Lumpsum. Selama pelaksanaannya, proyek ini mengalami beberapa kali 

perubahan kontrak yang berdampak pada biaya dan waktu penyelesaian. Perubahan-

perubahan ini mengindikasikan adanya potensi ketidaksesuaian antara desain awal 

dengan kondisi lapangan, perubahan kebutuhan pemilik proyek, atau faktor eksternal 

lainnya yang memengaruhi pelaksanaan konstruksi. 

Perubahan kontrak pada proyek Design and Build-Lumpsum dapat 

menimbulkan berbagai dampak, seperti peningkatan biaya proyek, perpanjangan 

waktu pelaksanaan, menurunnya mutu proyek, serta potensi sengketa antara pemilik 

proyek dan kontraktor. Oleh karena itu, penting untuk memahami faktor-faktor 

penyebab perubahan kontrak dan mekanisme penyelesaian yang efektif untuk 

meminimalkan dampak negatif yang mungkin timbul.  

Menurut (Hidayat, 2024), metode Value Engineering dapat digunakan untuk  

menganalisis penyelesaian permasalahan perubahan kontrak. Selain itu, manajemen 

risiko juga berperan penting dalam mengidentifikasi, menganalisis, dan memitigasi 

risiko – risiko yang muncul sehingga dampaknya terhadap biaya, waktu, dan mutu 

dapat diminimalkan (Yuliana, 2017). Kedua metode tersebut terbukti efektif dalam 
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mendukung pengambilan keputusan yang rasional serta mengurangi potensi konflik 

pada proyek yang mengalami perubahan signifikan.  

Penelitian ini menggunakan pendekatan mixed methods dengan desain 

sequential explanatory, dimulai dengan pengumpulan data kuantitatif berupa data 

umum proyek, seperti durasi dan biaya. Data kuantitatif ini dianalisis menggunakan 

statistik deskriptif historis untuk mengindentifikasi tren dan pola perubahan yang 

terjadi. Hasil analisis kuantitatif kemudian dilanjutkan dengan pengumpulan data 

kualitatif melalui wawancara mendalam dengan pihak kontraktor. Data kualitatif ini, 

dianalisis menggunakan metode tematik dengan bantuan perangkat lunak NVivo. 

Selanjutnya, dilakukan analisis triangulasi untuk mengintegrasikan temuan dari kedua 

tahap tersebut, sehingga dapat memastikan validitas dan keandalan hasil penelitian 

(Sugiyono, 2023). 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat memberikan pemahaman yang 

komprehensif mengenai faktor-faktor penyebab, dampak, dan penyelesaian perubahan 

kontrak pada proyek Design and Build – Lumpsum. Studi kasus yang diambil berfokus 

pada Proyek Pembangunan Rumah Sakit Pusat Otak Nasional (RS PON) Jakarta. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang diuraikan di atas, dapat dirumuskan beberapa 

masalah yang akan diteliti dalam penelitian ini sebagai berikut: 

1. Apa saja faktor-faktor penyebab perubahan kontrak pada pada proyek 

Design and Build – Lumpsum? 

2. Bagaimana mekanisme penyelesaian perubahan kontrak pada proyek 

Design and Build – Lumpsum? 

3. Bagaimana dampak perubahan kontrak pada proyek Design and Build – 

Lumpsum? 

 

1.3 Batasan Masalah 

Agar pembahasan penelitian ini lebih terarah dan tidak meluas, maka penulis 

memberikan batasan masalah sebagai berikut: 

1. Penelitian ini hanya berfokus pada Proyek Pembangunan RS PON Jakarta. 

2. Penelitian ini dibatasi pada analisis sudut pandang kontraktor dalam proyek 

Design and Build-Lumpsum. 
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1.4 Tujuan Penelitian 

Penulisan Skripsi dengan judul “Analisis Perubahan Kontrak pada Proyek 

Design and Build - Lumpsum (Studi Kasus: Proyek Pembangunan RS PON Jakarta)” 

memiliki tujuan sebagai berikut: 

1. Menganalisis faktor-faktor penyebab perubahan kontrak pada pada proyek 

Design and Build – Lumpsum. 

2. Mengkaji mekanisme penyelesaian perubahan kontrak pada Proyek Design 

and Build – Lumpsum. 

3. Menganalisis dampak perubahan kontrak pada proyek Design and Build – 

Lumpsum. 

 

 

1.5 Manfaat Penelitian 

Hasil dari penulisan penelitian ini memiliki beberapa manfaat yaitu sebagai 

berikut: 

1. Dapat memberikan pemahaman mendalam mengenai faktor penyebab, 

mekanisme penyelesaian, dan dampak perubahan kontrak pada proyek 

Design and Build-Lumpsum.  

2. Dapat menjadi acuan bagi pihak kontraktor untuk pengambilan keputusan, 

mitigasi risiko, dan perencanaan kontrak Design and Build-Lumpsum yang 

lebih efektif.  

3. Dapat menjadi acuan serta referensi bagi para pembaca atau peneliti untuk 

melakukan penelitian lebih lanjut mengenai topik yang berkaitan.  

 

1.6 Sistematika Penulisan 

Untuk mempermudah dalam memahami isi dan judul dari dari naskah skripsi 

ini, maka struktur penulisannya adalah sebagai berikut: 

BAB I PENDAHULUAN 

Bab ini berisikan uraian latar belakang pemilihan judul mengenai analisis 

perubahan kontrak pada proyek Design and Build – Lumpsum pada Proyek 

Pembangunan RS PON Jakarta, permasalahan yang diangkat dalam penulisan, batasan 

masalah, tujuan penulisan, dan sistematika penulisan. 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 
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Bab ini berisikan beberapa pustaka yang dipaparkan untuk mendukung dasar 

teori penulis dalam membahas mengenai “Analisis Perubahan Kontrak pada Proyek 

Design and Build-Lumpsum pada Proyek Pembangunan RS PON Jakarta” berdasarkan 

dari referensi – referensi yang digunakan seperti jurnal, buku, dan internet. 

BAB III METODE PENELITIAN 

Bab ini berisikan uraian tentang persiapan penelitian mencakup studi literatur, 

data proyek tempat magang, lokasi, objek studi, dan penjelasan mengenai analisis data 

dan metode penelitian yang penulis gunakan.  

BAB IV DATA DAN PEMBAHASAN 

Bab ini berisikan mengenai cara pengerjaan data, analisis pengolahan data, serta 

pembahasan berdasarkan hasil analisis terkait judul “Analisis Perubahan Kontrak pada 

Proyek Design and Build-Lumpsum (Studi Kasus:  Proyek Pembangunan RS PON 

Jakarta)”. 

BAB V KESIMPULAN DAN PENUTUP 

Bab ini berisikan rangkuman kesimpulan dari hasil pembahasan dan akan 

menjawab semua pertanyaan yang telah di paparkan pada rumusan masalah yang 

penulis buat. Bab ini juga berisikan saran dan masukan yang diberikan oleh penulis.  
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BAB V 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan 

1. Berdasarkan hasil analisis, disimpulkan bahwa faktor-faktor penyebab 

perubahan kontrak pada proyek Design and Build-Lumpsum pembangunan RS 

PON Jakarta meliputi: 

1. Ketidaksesuaian desain perencanaan awal dengan kondisi aktual di 

lapangan. 

2. Perubahan spesifikasi teknis dan gambar kerja. 

3. Permintaan pemilik proyek untuk penambahan ruang lingkup pekerjaan. 

4. Perubahan regulasi atau kebijakan baru. 

Dari keempat faktor tersebut, instruksi dan permintaan pemilik proyek yang 

berakibat pada penambahan maupun pengurangan lingkup pekerjaan menjadi 

faktor paling dominan dalam menyebabkan perubahan kontrak. 

2. Mekanisme perubahan kontrak dalam proyek Design and Build-Lumpsum 

mengacu pada ketentuan FIDIC Yellow Book dan berjalan secara sistematis. 

Proses ini diawali dengan identifikasi kebutuhan perubahan, diikuti oleh 

koordinasi internal antar divisi (engineering, komersial, dan administrasi 

kontrak). Selanjutnya, dilakukan evaluasi teknis dan finansial sebelum 

berlanjut ke negosiasi dengan owner. Setelah negosiasi, dokumen resmi seperti 

Variation Order (VO) atau Change Order (CO) disusun, dan penyesuaian 

kontrak melalui adendum kontrak dilakukan. Dalam proses ini, metode Value 

Engineering diterapkan untuk mencari solusi yang efisien tanpa merugikan 

kualitas. Manajemen risiko juga diimplementasikan untuk mengidentifikasi 

dan memitigasi potensi risiko yang mungkin timbul akibat perubahan tersebut. 

Penentuan harga untuk pekerjaan tambahan dilakukan dengan dua cara, yaitu: 

1. Menggunakan harga satuan yang sudah tercamtum dalam kontrak awal jika 

item pekerjaan tersedia. 

2. Melakukan evaluasi berdasarkan analisis harga satuan atau menggunakan 

penawaran dari minimal tiga vendor jika item pekerjaan tidak tersedia 

dalam kontrak awal. 

3. Perubahan kontrak yang terjadi pada Proyek Pembangunan RS PON Jakarta 

berdampak signifikan pada nilai kontrak dan waktu pelaksanaan. Nilai kontrak 
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awal Rp 957.486.000.000,00 meningkat menjadi Rp1.027.995.512.326,00 

atau naik sebesar 7,364% dari nilai kontrak awal setelah adendum ke-8. Durasi 

proyek juga bertambah dari 382 HK menjadi 518 HK. Mutu proyek berpotensi 

menurun jika kualitas tidak dijaga, terutama akibat rework atau perubahan 

spesifikasi. Bagi kontraktor, perubahan ini berpotensi merugikan karena 

kekakuan sistem kontrak lumpsum dan perubahan yang tidak terkendali, 

sementara owner berpotensi merugi akibat pembengkakan biaya dan 

keterlambatan penyelesaian proyek. Namun, kedua pihak tetap berpotensi 

meraih keuntungan melalui peningkatan efisiensi, kualitas, dan pengurangan 

risiko jika perubahan dikelola dengan baik dan efektif.  

 

5.2 Saran 

Berdasarkan hasil penelitian dan kesimpulan yang didapatkan, penulis memiliki 

saran:  

1. Setiap perubahan yang terjadi selama pelaksanaan proyek harus 

didokumentasikan secara lengkap dan sistematis. Hal ini krusial untuk 

mendukung proses negosiasi, klaim, dan pembuktian jika terjadi sengketa. 

2. Untuk mengatasi kurangnya pemahaman yang seragam mengenai sistem 

kontrak Design and Build di antara para stakeholder, disarankan agar sejak 

awal proyek diadakan sosialisasi, pelatihan, atau workshop komprehensif bagi 

seluruh pihak terkait. Hal ini bertujuan memastikan kesamaan persepsi, 

ekspektasi, dan cara kerja sehingga pelaksanaan proyek dapat berjalan lebih 

lancar dan potensi perselisihan akibat perbedaan interpretasi dapat 

diminimalkan. 

3. Penelitian ini merupakan studi kasus yang berfokus pada sudut pandang 

kontraktor. Oleh karena itu, disarankan bagi peneliti selanjutnya untuk 

melakukan studi komparatif dengan melibatkan perspektif pemilik proyek dan 

konsultan pengawas agar dapat memberikan pemahaman mengenai perubahan 

kontrak pada proyek Design and Build-Lumpsum dengan lebih mendalam.  
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