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ABSTRAK 

Industri konstruksi di Indonesia sudah berkembang sangat pesat. Metode Design and Build 

adalah salah satu bentuk inovasi pada pekerjaan konstruksi dengan harapan dapat mempercepat 

proses pembangunan infrastruktur. Namun metode ini juga menjadi salah satu dampak timbulnya 

perubahan-perubahan desain, material dan lainnya ditengah pelaksanaan pekerjaan yang 

menyebabkan kegagalan manajemen konstruksi. Pada penelitian ini dilakukan analisis pengaruh 

perubahan rencana desain arsitektur terhadap pekerjaan lainnya, pengaruh perubahan rencana desain 

arsitektur terhadap waktu dan upaya yang dapat dilakukan untuk mengendalikan keterlambatan 

proyek. Penelitian ini dilakukan dengan metode deskriptif kuantitatif menggunakan aplikasi 

Microsoft Project untuk membuat penjadwalan proyek sesuai time schedule rencana dan time 

schedule adendum sehingga bisa diketahui item pekerjaan yang mengalami perubahan serta 

penambahan durasi pekerjaan. Hasil penelitian menunjukkan perubahan rencana desain arsitektur 

berpengaruh terhadap perubahan pekerjaan dinding, pekerjaan plafon, pekerjaan pemasangan pintu 

dan jendela, pekerjaan wastafel, pekerjaan wall panel, dan pekerjaan pengecatan serta memberikan 

sifat kritis kepada pekerjaan arsitektur, pekerjaan mekanikal, elektrikal dan plumbing (MEP) dan 

pekerjaan interior yang mengakibatkan terjadinya penambahan durasi pekerjaan arsitektur dari 307 

hari menjadi 706 hari yang artinya terjadi penambahan selama 399 hari dari perencanaan awal. 

Upaya paling efektif yang direkomendasikan untuk mengatasi keterlambatan yakni penambahan 

tenaga kerja untuk meningkatkan penyelesaian bobot pekerjaan setiap harinya. 

 

Kata Kunci: design and build, desain arsitektur, adendum, waktu proyek, microsoft project 
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ABSTRACT 

The construction industry in Indonesia has been rapidly advancing. The design and build 

method is one form of innovation in construction work that speeds up infrastructure development. 

However, this method also leads to changes in design, materials, and other aspects during the 

execution of work, which can result in construction management failures. This study analyzes the 

impact of changes in architectural design plans on other work, the effect of changes in architectural 

design plans on time, and measures that can be taken to control project delays. The research uses a 

descriptive quantitative method with the Microsoft Project application to create project scheduling 

according to the planned time schedule and the addendum time schedule, to identify work items that 

experience changes and the addition of work duration. The results show that changes in 

architectural design plans affect changes in wall work, ceiling work, door and window installation 

work, sink work, wall panel work, and painting work. It also impacts the critical nature of 

architectural work, mechanical, electrical, and plumbing (MEP) work, and interior work, leading 

to an increase in the duration of architectural work from 307 days to 706 days, meaning an increase 

of 399 days from the initial plan. The most effective measure recommended to address delays is to 

increase the workforce to enhance the completion rate of work daily. 

 

Keywords : design and build, architectural design, addendum, project schedule, microsoft project 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Sebuah proyek konstruksi berskala besar, membutuhkan berbagai pihak 

pendukung dalam berjalannya suatu proyek. Konsultan manajemen konstruksi 

(MK) merupakan salah satu pendukungnya. Tugas konsultan MK yaitu melakukan 

pengawasan, pengendalian, dan ikut serta mendukung pelaksanaan konstruksi 

bersama anggota kerja[1]. Dimana dalam hal ini membantu pemilihan dalam 

mekanisme persiapan untuk mengadakan dan memilih supplier, melibatkan 

dukungan dalam memberikan persetujuan atau penolakan terhadap perubahan 

kontrak, pelaksanaan jaminan kualitas, verifikasi tagihan pembayaran, menghitung 

perolehan aset barang milik negara, pemeriksaan hasil kerja setelah pekerjaan 

selesai, dan mengontrol serta mengawasi berjalannya seluruh pekerjaan agar 

pelaksanaan proyek dapat berjalan sesuai dengan kontrak. Namun pada sebuah 

kontrak Design and Build konsultan MK memiliki peran yang lebih kompleks 

dikarenakan proses perencanaan berjalan beriringan dengan pelaksanaan 

dilapangan, sehingga konsultan MK turut serta berperan dalam proses review dan 

pengawasan. Reviewer ini mencakup pengulasan terhadap RKS (Rencana Kerja dan 

Syarat-Syarat), gambar DED (Detail Engineering Design), gambar shop drawing, 

WBS (Work Breakdown Structure ), material approval, QHSE (Quality, Health, 

Safety and Environment) dan masih banyak lagi[2]. 

Hasil pelaksanaan dari UU No.18 tahun 1999 mengenai Jasa Konstruksi pasal 

16 ayat 3 diwujudkan dengan metode Rancang Bangun (Design and Build). Pasal 

tersebut menyatakan apabila layanan perancangan, implementasi, dan pemantauan 

dapat diberikan secara terintegrasi dengan mempertimbangkan biaya pekerjaan, 

penggunaan teknologi canggih, dan risiko tinggi yang terkait dengan pengadaan 

dengan menggunakan mekanisme kontrak yang sesuai antara pemilik konstruksi 

dan unit konstruksi mempunyai tanggung jawab untuk pelaksanaan proses desain 

dan konstruksi secara sinkron dan efektif[3]. Salah satu bentuk inovasi yang banyak 

diimplementasikan agar pembangunan fasilitas publik berjalan cepat di Indonesia 
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adalah metode Design and Build . Selain itu, juga berfungsi meningkatkan efesiensi 

serta memberikan peluang pihak owner dan kontraktor untuk dapat melakukan 

negosiasi perubahan desain dan material yang digunakan. Namun kontrak ini juga 

memiliki kekurangan, salah satunya potensi ketidakpuasan dengan perencanaan 

dan pelaksanaan yang telah dibuat sehingga memperlambat suatu pekerjaan salah 

satunya pekerjaan arsitektur, maka perlu adanya evaluasi desain yang dimana dapat 

menyebabkan perubahan waktu pelaksanaan proyek bilamana desain tersebut 

mengalami evaluasi secara terus menerus.  

Kendala dalam segi perubahan rencana desain arsitektur berpengaruh 

terhadap banyak hal, diantaranya waktu pelaksanaan yang berpotensi terhambat, 

kebutuhan material yang dapat berubah dan perubahan biaya, terutama jika 

perubahan mengharuskan pembongkaran ulang agar dapat menyesuaikan dengan 

desain terbaru. Akibatnya pihak kontraktor harus bekerja sama dengan konsultan 

untuk bergerak cepat dalam proses evaluasi desain dan menganalisis desain terbaru 

sehingga nantinya dapat dikatakan layak diaplikasikan pada proyek yang sedang 

berjalan. Perubahan rencana desain arsitektur yang terus menerus ini akan 

menghambat proses pekerjaan lain yang bersangkutan sehingga perlu menjadi 

fokus utama agar tidak terjadi penundaan pekerjaan yang akan berdampak terhadap 

waktu pelaksanaan. Berdasarkan hal ini tentu perlu adanya analisis lebih lanjut 

mengenai waktu rencana dengan waktu keterlambatan sehingga dapat diketahui 

persentase keterlambatan yang terjadi dan dapat dilakukan penanganan efisiensi 

waktu berupa pengoptimalan pengelolaan waktu agar tidak terjadi pembengkakan 

biaya dan man power [4]. Pengoptimalan pengelolaan waktu ini juga dapat 

memudahkan pihak kontraktor dalam mengutamakan pekerjaan-pekerjaan yang 

dapat dilaksanakan lebih dulu selama proses pengevaluasian desain terbaru, 

sehingga dapat memangkas keterlambatan yang mungkin terjadi akibat perubahan 

rencana desain arsitektur. 

Proyek Pembangunan Bali International Hospital (BIH) Sanur yang terletak 

di Jl. Bypass Ngurah Rai, No. 126, Sanur, Denpasar Timur, Bali juga menerapkan 

metode kontrak Design and Build dimana proses pelaksanaan awal proyek yaitu 

selama 365 hari namun mengalami adendum dikarenakan keterlambatan proyek. 
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Keterlambatan tersebut mencapai devisiasi sebesar 16,587 % pada minggu ke 41 

dari total seharusnya 77 minggu. Kejadian tersebut dikarenakan sebab-sebab 

tertentu, dimana salah satu penyebabnya yaitu desain arsitektur yang seringkali 

berubah secara berkelanjutan. Tujuan riset ini untuk mengetahui besaran pengaruh 

perubahan gambar rencana terhadap waktu pelaksanaan proyek sehingga dapat 

dilakukan perbaikan terhadap waktu pelaksanaan agar tidak terjadi keterlambatan 

yang semakin drastis. Harapan terhadap adanya riset ini yaitu dapat memberikan 

pengetahuann mengenai seberapa besar pengaruh perubahan rencana desain 

arsitektur dan upaya perbaikan yang dapat dilakukan. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Di bawah ini rumusan masalah dalam riset ini, yaitu: 

1. Apa saja pekerjaan yang terdampak akibat dari perubahan rencana desain 

arsitektur? 

2. Berapa besar pengaruh perubahan rencana desain arsitektur terhadap 

durasi pelaksanaan proyek? 

3. Apa upaya yang dapat dilakukan untuk mengendalikan keterlambatan 

pelaksanaan proyek? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan riset ini berdasarkan rumusan masalah yang diteliti, yaitu: 

1. Untuk mengetahui pekerjaan yang terdampak akibat dari perubahan 

rencana desain arsitektur  

2. Untuk mengetahui bagaimana pengaruh perubahan gambar rencana 

arsitektur terhadap waktu pelaksanaan proyek dan berapa persen 

pembumbang keterlambatan yang ditimbulkan 

3. Untuk mengetahui bagaimana upaya pengendalian keterlambatan 

pelaksanaan proyek akibat dari perubahan rencana desain arsitektur 
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1.4 Manfaat 

Adapun riset ini diharapkan dapat memberikan manfaat di bawah ini: 

1.4.1 Bagi Institusi 

1. Diharapkan dapat memberikan sumbangsih terhadap penelitian yang 

dilakukan bagi kalangan akademis 

2. Sebagai referensi untuk bahan acuan pada penelitian berikutnya.  

1.4.2 Bagi Praktisi Industri Konstruksi 

1. Diharapkan dapat memberikan wawasan pengetahuan bagi pelaku 

konstruksi dalam menanggulangi keterlambatan proyek yang 

diakibatkan oleh perubahan gambar rencana arsitektur 

2. Menjadi motivasi pemecahan masalah yang dapat diaplikasikan 

pada proyek yang mengalami keterlambatan 

3. Menjadi referensi dalam pengelolaan konstruksi supaya pekerjaan 

selanjutnya dapat terselesaikan tepat pada waktu yang telah 

ditentukan 

1.4.3 Bagi Peneliti 

1. Sebagai perwujudan implementasi ilmu-ilmu yang diperoleh selama 

perkuliahan dan menambah wawasan dalam penerapan 

pengendalian keterlambatan proyek yang diakibatkan oleh 

perubahan gambar kerja arsitektur 

2. Memperluas pengetahuan dan meningkatkan kredibilitas peneliti 

untuk menhembangkan ide dan opini yang dimiliki 

 

1.5 Batasan Masalah 

Mengingat gedung yang dijadikan studi cukup banyak meliputi gedung A, 

A2, A3, A4, B, C, D, E, F dan Utilitas maka perlu dilakukan pembatasan agar 

problem yang ada dan waktu penyusunan bisa diselelesaikan tepat waktu, sehingga 

perlu dilakukan pembatasan masalah sebagai berikut:  

1. Riset ini dilakukan pada Proyek Pembangunan Bali International 

Hospital 

2. Gedung yang ditinjau hanya Gedung A 
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3. Parameter yang dianalisis sebatas terjadinya perubahan gambar 

rancangan dari aspek arsitektur 

4. Perubahan gambar rencana desain arsitektur yang ditijau berdasarkan 

perubahan layout 

5. Jika terdapat pergantian material pada gambar rencana desain arsitektur, 

maka proses shipping tidak diperhitungkan secara detail 
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BAB V 

KESIMPULAN & SARAN 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan mengenai “Pengaruh Perubahan 

Rencana Desain Aristektur Terhadap Waktu Pelaksanaan Proyek (Studi Kasus: 

Gedung A Proyek Bali International Hospital)” maka dapat diberikan kesimpulan 

sebagai berikut: 

1. Perubahan rencana desain / re-layout arsitektur pada Gedung A Proyek 

Bali International Hospital mengakibatkan adanya dampak perubahan 

terhadap 6 pekerjaan arsitektur diantaranya pada pekerjaan dinding, 

pekerjaan plafon, pekerjaan pemasangan pintu dan jendela, pekerjaan 

wastafel, pekerjaan wall panel, dan pekerjaan pengecatan. Sedangkan 

pekerjaan yang terdampak dari kekritisan dimana berpotensi mengalami 

keterlambatan adalah pekerjaan arsitektur, pekerjaan mekanikal, 

elektrikal dan plumbing (MEP) dan pekerjaan interior. 

2. Perubahan rencana desain arsitektur berpengaruh terhadap durasi 

pekerjaan arsitektur dimana sesuai time schedule rencana durasi 

pekerjaan arsitektur menghabiskan waktu 307 hari kemudian meningkat 

setelah adanya perubahan rencana desain sehingga time schedule 

adendum menjadi 706 hari. Hal ini menyebabkan waktu penyelesaian 

pekerjaan arsitektur bertambah 399 hari dari rencana yang telah 

ditentukan. 

3. Upaya pengendalian keterlambatan proyek berdasarkan hasil tertinggi 

upaya pengendalian yang paling efektif yaitu pertama penambahan tenaga 

kerja, kedua penerapan metode fast track, ketiga percepatan pengadaan 

material, keempat penambahan jam kerja / penerapan system lembur, 

kelima menetapkan deadline perubahan desain, keenam perubahan 

metode kerja dan terakhir yaitu analisis manajemen konstruksi yang tepat. 
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5.2 Saran 

Adapun saran yang dapat diberikan penulis sebagai berikut: 

1. Untuk menghindari terjadinya keterlambatan pada suatu proyek utamanya 

ketika proyek tersebut menggunakan metode kontrak design and build 

maka sebaiknya sejak awal perencanaan perlu menggunakan Microsoft 

Project agar memudahkan dalam mengatur penjadwalan jika sewaktu-

waktu terjadi perubahan. Karena dengan Microsoft Project akan lebih 

mudah untuk mengetahui kekritisan setiap pekerjaan sehingga akan lebih 

cepat untuk mengetahui potensi terjadinya keterlambatan pekerjaan. 

2. Terdapat banyak upaya pengendalian keterlambatan proyek sehingga 

dalam setiap permasalahan proyek yang terjadi tentu upaya yang 

dilakukan akan berbeda-beda disesuaikan dengan situasi yang terjadi. 

Untuk itu disarankan agar responden yang dilibatkan mengisi kuisioner 

adalah orang-orang yang lebih berkompeten dibidangnya misalnya 

menambah responden yang berkompeten dibidang penjadwalan sehingga 

jawaban yang diberikan akan lebih akurat. 

3. Untuk penelitian selanjutnya dapat dikembangkan sampai pada aspek 

perhitungan dampak perubahan rencana desain / re-layout arsitektur 

terhadap biaya pekerjaan. 

4. Untuk penelitian selanjutnya dapat diperdalam pada aspek upaya 

pengendalian keterlambatan proyek utamanya dengan penerapan metode 

fast track. 
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