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ABSTRAK 

Proyek konstruksi merupakan suatu kegiatan yang kompleks karena 

melibatkan serangkaian aktivitas mulai dari perencanaan, perancangan, hingga 

pelaksanaan pekerjaan dengan batasan waktu dan anggaran yang telah ditentukan 

sejak awal. Kompleksitas tersebut sering menimbulkan perubahan pekerjaan atau 

Variation Order (VO) yang dapat terjadi akibat revisi desain, penyesuaian teknis, 

maupun kondisi lapangan yang tidak terduga. VO biasanya memberikan dampak 

signifikan terhadap biaya dan durasi penyelesaian proyek. Penelitian ini bertujuan 

untuk menganalisis pengaruh VO terhadap biaya dan waktu pada Proyek 

Pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension, Nusa Dua, dengan menerapkan 

Building Information Modeling (BIM) melalui penggunaan Autodesk Revit dan 

Microsoft Project. Metode penelitian yang digunakan adalah kuantitatif dengan 

menganalisis data variation order, jadwal proyek, Rencana Anggaran Biaya (RAB), 

serta as-built drawing. Autodesk Revit digunakan untuk menghitung volume 

pekerjaan tambahan, Microsoft Excel dimanfaatkan untuk estimasi biaya, dan 

Microsoft Project untuk menganalisis perubahan durasi pekerjaan. Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa variation order menyebabkan peningkatan biaya sebesar Rp 

861.432.000,00 atau sekitar 9,7% dari nilai kontrak awal Rp 8.880.000.000,00 serta 

memperpanjang durasi proyek dari 150 hari menjadi 211 hari kalender, dengan 

keterlambatan 61 hari. Temuan ini menegaskan bahwa penerapan BIM tidak hanya 

meningkatkan akurasi analisis dampak variation order, tetapi juga dapat menjadi 

alat bantu yang efektif dalam perencanaan, pengendalian, serta pengambilan 

keputusan proyek konstruksi. 

Kata Kunci : Variation Order, Building Information Modeling (BIM), biaya, 

waktu, proyek konstruksi  
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ABSTRACT 

 

Construction projects are inherently complex activities that involve a series 

of processes, including planning, designing, and executing work within 

predetermined time schedule and budgets. This complexity often leads to changes 

in work, commonly referred to as Variation Orders (VO), which may arise due to 

design revisions, technical adjustments, or unforeseen site conditions. VO generally 

has significant impacts on both project cost and schedule performance. This study 

aims to analyze the effect of VO on cost and time in the Hilton Garden Inn 

Extension Project, Nusa Dua, by implementing Building Information Modeling 

(BIM) through Autodesk Revit and Microsoft Project. A quantitative approach was 

employed by analyzing VO data, project schedules, Bill of Quantities, and as-built 

drawings. Autodesk Revit was utilized to calculate the volume of additional work, 

Microsoft Excel was applied for cost estimation, and Microsoft Project was used to 

evaluate schedule changes. The research findings indicate that VO resulted in an 

additional cost of Rp 861,432,000.00, representing approximately 9.7% of the 

original contract value of Rp 8,880,000,000.00, and extended the project duration 

from 150 days to 211 calendar days, causing a 61-day delay. These results highlight 

that BIM not only improves the accuracy of VO impact analysis but also serves as 

an effective tool in project planning, control, and decision-making. 

Keywords: Variation Order, Building Information Modeling (BIM), cost, time, 

construction project 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang  

Proyek konstruksi merupakan suatu usaha yang kompleks yang melibatkan 

serangkaian aktivitas untuk merencanakan, merancang, membangun, dan 

menyelesaikan suatu struktur fisik yang disertai dengan tenggat waktu  awal dan 

akhir serta biaya yang sudah ditentukan. Proyek ini dapat mencakup berbagai jenis 

pembangunan, seperti gedung perkantoran, rumah tinggal, jembatan, jalan raya, 

fasilitas industri, dan infrastruktur publik seperti bandara dan pelabuhan. 

Perkembangan sektor konstruksi menjadi indikator kemajuan suatu negara. Suatu 

proyek konstruksi dapat mencapai suatu keberhasilan apabila dikelola dengan baik. 

Manajemen konstruksi merupakan proses perencanaan, pengorganisasian, 

pengawasan, serta pengendalian seluruh aspek yang terlibat di dalamnya yang 

bertujuan untuk mencapai penyelesaian proyek dengan efisiensi waktu, biaya, serta 

sumber daya yang maksimal dan menyelesaikan berbagai macam permasalahan 

dalam suatu proyek konstruksi. 

 Pada pelaksanaan proyek konstruksi tentunya akan mengalami beberapa 

masalah yang harus dihadapi seperti permasalahan karena kondisi lapangan, 

perubahan pada desain atau ketidakpastian dalam proses perencanaan.  untuk 

mengatasi permasalahan tersebut perlu dilakukan beberapa perubahan dalam 

proyek konstruksi. Perubahan biasanya disebabkan oleh berbagai pihak yang 

terlibat dalam pelaksanaan proyek konstruksi. Perubahan pada proyek konstruksi 

dapat berupa penambahan atau pengurangan volume pekerjaan, perubahan desain, 

maupun perubahan spesifikasi teknis yang telah disetujui oleh kedua belah pihak. 

Perubahan tersebut tentunya berdampak terhadap perubahan waktu pelaksanaan, 

biaya, serta spesifikasi yang sudah ditetapkan pada saat perencanaan [1]. Istilah 

perubahan yang sering digunakan untuk merujuk pada perubahan dalam kontrak 

yang telah disepakati adalah Contract Change Order (CCO) dan Variation Order 

(VO).  
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 Secara umum, Contract Change Order (CCO) dan Variation Order (VO) 

adalah dua mekanisme untuk mengelola perubahan yang terjadi selama pelaksanaan 

proyek. Meskipun kedua istilah tersebut merujuk pada perubahan yang terjadi 

dalam pelaksanaan proyek, Contract Change Order (CCO)  dan Variation Order 

(VO) memiliki perbedaan mendasar dalam hal proses persetujuan, ruang lingkup 

perubahan, dan dampaknya terhadap kontrak. Contract Change Order (CCO)   

lebih mengacu pada perubahan yang mempengaruhi syarat dan ketentuan kontrak 

secara keseluruhan, seperti perubahan biaya atau jadwal proyek.  Sedangkan 

Variation Order (VO)  lebih mengacu pada perubahan yang berkaitan dengan 

lingkup pekerjaan fisik atau teknis seperti perubahan desain, spesifikasi pekerjaan, 

atau metode pelaksanaan yang telah disepakati dalam kontrak.  

Berdasarkan Analisis Contract Change Order Pada Proyek Pembangunan 

Villa X2 Berawa didapatkan hasil penambahan anggaran pekerjaan sebesar 6,3% 

yaitu Rp.373.615.000 yang berimbas pada perubahan nilai kontrak awal. Dan  juga 

mengakibatkan kemunduran waktu penyelesaian kontrak sebesar 44,4% dari waktu 

rencana awal yaitu 120 hari [2]. Berdasarkan analisis Variation Order (VO) pada 

Proyek Pembangunan  Lavaya Nusa Dua Bali, didapatkan hasil adanya 

penambahan biaya sebesar Rp1.296.179.550,32 (1.194%) dari kontrak [3]. Dari 

penelitian tersebut dapat disimpulkan bahwa Contract Change Order (CCO) dan 

Variation Order (VO) berdampak pada biaya dan waktu pelaksanaan proyek. Oleh 

karena itu tentunya diperlukan perhitungan ulang terkait biaya dan waktu 

pelaksanaan proyek.  Perhitungan ulang dapat dilakukan secara manual atau 

menggunakan Aplikasi  Building Information Modeling (BIM). Dengan Building 

Information Modeling (BIM) Proses ini dapat dilakukan secara lebih efisien dan 

akurat.  

Cepatnya perkembangan teknologi terus mendorong transformasi dan inovasi 

dalam sektor konstruksi. Digitalisasi yang berkelanjutan membuka peluang untuk 

merancang solusi konstruksi modern yang mendukung perkembangan di masa 

mendatang. Building Information Modeling (BIM), yang dikenal juga sebagai n-D 

Modelling atau Virtual Prototyping Technology, merupakan kemajuan revolusioner 

dalam industri Arsitektur, Teknik, dan Konstruksi [4]. Proses Building Information 
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Modeling (BIM)  menghasilkan model informasi bangunan yang memiliki 

karakteristik berupa elemen dengan data perilaku, dapat dihitung, konsisten, tidak 

tereduksi dan informasi yang terkoordinasi [5]. Teknologi seperti Building 

Information Modeling (BIM)  menawarkan peluang dalam pengelolaan Variation 

Order. Namun, banyak proyek konstruksi di Indonesia yang belum sepenuhnya 

memanfaatkan teknologi ini, sehingga perlu dilakukan penelitian untuk 

mengeksplorasi bagaimana Building Information Modeling (BIM)  dapat 

diintegrasikan dalam manajemen Variation Order (VO). 

Penelitian ini bertujuan untuk menganalisis biaya dan waktu dengan 

menggunakan Aplikasi Building Information Modeling (BIM) sebagai alat bantu 

untuk memudahkan proses analisis. Aplikasi yang digunakan pada penelitian ini 

adalah Revit. Revit merupakan aplikasi yang memanfaatkan model berbasis data 

untuk menggambarkan elemen-elemen bangunan secara akurat dan terperinci.  

Objek penelitian ini adalah Proyek Hotel Hilton Garden Inn Extension. Proyek 

Hilton Garden Inn Extension mengalami  sejumlah perubahan yang berdampak 

langsung pada penambahan biaya serta keterlambatan dalam pelaksanaannya. 

Perubahan-perubahan tersebut melibatkan revisi desain, penyesuaian teknis, dan 

kondisi lapangan yang memerlukan solusi tambahan. Proyek Hilton Garden Inn 

Extension merupakan proyek pembangunan hotel yang terletak di kawasan Nusa 

Dua, Bali. Proyek ini terdiri dari bangunan 5 lantai dengan luas sekitar ±4.000 m², 

yang difokuskan pada pembangunan struktur gedung.  

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang di atas, maka didapatkan rumusan masalah pada 

penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Bagaimana pengaruh Variation Order terhadap biaya pelaksanaan proyek 

pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension?  

2. Bagaimana pengaruh Variation Order terhadap waktu pelaksanaan proyek 

pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension?  
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1.3 Tujuan Penelitian  

Tujuan dari penelitian adalah sebagai berikut : 

1. Untuk mengetahui perubahan biaya akibat Variation Order dalam 

pelaksanaan proyek pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension 

2. Untuk mengetahui perubahan waktu akibat Variation Order dalam 

pelaksanaan proyek pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension 

  

1.4 Manfaat Penelitian  

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat dalam berbagai aspek, 

baik secara teoretis maupun praktis. Berikut adalah beberapa manfaat yang 

diharapkan : 

1. Manfaat teoritis  

a. Penelitian ini akan memberikan kontribusi pada pengembangan ilmu 

manajemen konstruksi, khususnya dalam pemahaman tentang Variation 

Order. Penelitian ini dapat menjadi referensi bagi akademisi dan peneliti 

di bidang terkait. 

b. Hasil penelitian ini diharapkan dapat memperkaya literatur yang ada 

mengenai pengelolaan Variation Order, serta memberikan panduan bagi 

penelitian selanjutnya yang berkaitan dengan isu-isu manajemen 

proyek. 

2. Manfaat Praktis  

a. Hasil penelitian ini dapat memberikan panduan praktis bagi para 

profesional di bidang konstruksi, termasuk kontraktor, manajer proyek, 

dan pemilik proyek. Pemahaman yang lebih baik tentang manajemen 

Variation Order dapat membantu mereka dalam menghadapi perubahan 

yang terjadi selama pelaksanaan proyek. 

b. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat meningkatkan efisiensi 

dalam pengelolaan Variation Order, yang pada gilirannya akan 

mengurangi risiko pembengkakan biaya dan keterlambatan proyek. 
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c. Melalui penelitian ini diharapkan dapat meningkatkan komunikasi 

antara semua pihak yang terlibat dalam proyek. Dengan demikian, 

kepuasan klien dapat terjaga, yang merupakan tujuan utama dari setiap 

proyek konstruksi. 

3. Manfaat Sosial   

a. Dengan penelitian ini diharapkan terwujudnya pengelolaan Variation 

Order yang lebih baik, sehingga proyek konstruksi dapat lebih efisien 

dalam penggunaan sumber daya dan waktu, yang pada gilirannya dapat 

mengurangi dampak negatif terhadap lingkungan. 

b. Melalui analisis manajemen Variation Order pada penelitian ini 

diharapkan kualitas hasil akhir proyek dapat ditingkatkan, yang 

bermanfaat tidak hanya bagi pemilik proyek tetapi juga bagi masyarakat 

yang menggunakan fasilitas yang dibangun. 

 

1.5 Batasan Masalah  

Agar penelitian ini menjadi lebih terarah pada permasalahan yang ditinjau, 

maka penelitian ini akan diberikan batasan permasalahan sebagai berikut : 

1. Penelitian ini dilakukan pada proyek pembangunan Hotel Hilton Garden 

Inn Extension, Nusa Dua.  

2. Data yang diteliti berupa Daftar Pekerjaan Variation Order, Time schedule, 

Rencana Anggaran Biaya , dan Gambar As Built Drawing.  

3. Penelitian ini menggunakan Aplikasi Building Information Modeling 

(BIM)  yaitu Aplikasi Revit dan Microsoft project. 

4. Ruang lingkup analisis dibatasi hanya pada pekerjaan struktur. 

5. Penjadwalan difokuskan menggunakan Microsoft Project , sedangkan 

perhitungan volume dilakukan dengan Autodesk Revit, dan estimasi biaya 

menggunakan Microsoft Excel.
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan hasil penelitian dan analisis yang telah dilakukan pada proyek 

Pembangunan Hotel Hilton Garden Inn Extension, Nusa Dua, serta analisis 

terhadap data pekerjaan yang mengalami variation order, maka dapat diambil 

beberapa kesimpulan sebagai berikut :  

1. Variation order memberikan dampak langsung terhadap peningkatan biaya 

pelaksanaan proyek. Berdasakan hasil pemodelan ulang pekerjaan 

menggunakan Building Information Modeling (BIM), volume pekerjaan 

tambahan yang muncul akibat perubahan desain dapat dihitung secara lebih 

akurat. Dengan bantuan Microsoft Excel, data kuantitatif tersebut kemudian 

dianalisis untuk mengetahui besaran nilai biaya tambahan secara rinci. 

variation order menyebabkan bertambahnya item pekerjaan, yang secara 

otomatis meningkatnya total anggaran proyek. Nilai kontrak awal proyek 

sebesar Rp 8.880.000.000,00 mengalami kenaikan sebesar Rp 

861.432.000,00  setelah dilakukan penyesuaian terhadap pekerjaan tambahan. 

Dengan demikian variation order memberikan dampak kenaikan anggaran 

proyek sekitar 9,7 % dari nilai kontrak awal.    

2. Variation order juga memberikan dampak terhadap durasi pelaksanaan 

proyek. Berdasarkan kontrak jadwal awal (baseline) pelaksanaan 

Pembangunan berdurasi selama 150 hari kalender dari tanggal (20 Mei 2024 

– 16 Oktober 2024), dilakukan penjadwalan ulang akibat variation order 

dengan menggunakan Microsoft Project. Dalam penjadwalan terbaru, 

diketahui bahwa total durasi proyek mengalami perpanjangan menjadi 211 

hari kalender (20 Mei 2024 – 16 Desember 2024) atau mengalami 

keterlambatan selama 61 hari. Penambahan durasi disebabkan oleh 

penambahan item pekerjaan baru serta perubahan urutan dan ketergantungan 

an tar pekerjaan. Beberapa pekerjaan tambahan masuk ke dalam jalur kritis 
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sehingga tidak dapat dikerjakan secara paralel, yang pada akhirnya 

menyebabkan mundurnya waktu penyelesaian proyek secara keseluruhan.   

5.2    Saran  

Berdasarkan hasil analisis dan kesimpulan yang diperoleh dalam penelitian 

ini berikut beberapa saran yang dapat diberikan sebagai saran pertimbangan bagi 

pihak terkait maupun untuk penelitian selanjutnya :  

1. Penerapan Building Information Modeling (BIM) seperti Autodesk Revit 

sangat disarankan untuk digunakan secara menyeluruh terhadap perencanaan 

dan pelaksanaan proyek konstruksi, khususnya untuk membantu dalam 

pemodelan ulang akibat adanya Variation Order (VO). Penggunaan BIM 

terbukti dapat meningkatkan akurasi dalam perhitungan volume pekerjaan 

secara efektif.  

2. Perpanjangan waktu akibat variation order dapat diminimalkan jika 

dilakukan rescheduling secara cepat dan sistematis. Dalam penelitian ini, 

penggunaan Microsoft Project terbukti membantu dalam memproyeksikan 

keterlambatan dan mengatur ulang jadwal secara realistis. Oleh sebab itu, 

manajemen waktu harus selalu dinamis mengikuti perubahan kondisi 

lapangan.  

3. Penelitian selanjutnya dapat mengembangkan metode ini dengan 

mengintegrasikan software estimasi biaya otomatis atau 4D simulation untuk 

penjadwalan proyek agar analisis dampak VO tidak hanya mencakup biaya, 

tetapi juga produktivitas dan risiko keterlambatan.  
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