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CRITICAL SUCCESS FACTORS PENERAPAN DESIGN AND
BUILD PADA PROYEK KONSTRUKSI PEMERINTAH

Radita Sukma Kristiani (NPM : 2013 831 027)
Pembimbing : Prof. Dr.—Ing. habil. Andreas Wibowo
Magister Teknik Sipil
Bandung, Februari 2018

ABSTRAK

Penyampaian metode kontrak konvensional (design-bid-build) tidak terlalu cocok untuk
percepatan proyek konstruksi. Design-build (DB) dapat memberikan keuntungan yang mana
desain dan proses konstruksinya bisa tumpang tindih, dengan demikian prosesnya memberikan
penghematan waktu yang cukup besar. Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat
telah mengadopsi kontrak jenis ini untuk sejumlah proyek konstruksi berskala besar dan strategis,
yang jika tidak proyek tersebut tidak akan selesai. Penelitian ini bertujuan untuk mengidentifikasi
faktor kritis yang memastikan keberhasilan proyek yang dilaksanakan berdasarkan kontrak DB.
Total dari 44 faktor dipilih dari tinjauan literatur yang luas dan kekritisannya pada skala Likert 1-5
(1 = paling tidak kritis, 5 = paling kritis) melalui sebuah survei pada responden yang
berpengetahuan luas pada pelaksanaan DB dari kedua sisi pemilik dan kontaktor DB. Berdasarkan
relative importance index yang tersebar dari 0,2 (paling penting) sampai 1.0 (paling penting),
faktor yang diidentifikasi diberi peringkat sebagai lima faktor teratas adalah (1) komunikasi yang
efektif; (2) komitmen pemimpin tim kontraktor DB untuk menyelesaikan proyek sesuai jadwal,
sesuai anggaran, dan tanpa mengorbankan kualitas; (3) manajemen komunikasi yang baik dari
pemilik dengan konsultan dan kontraktor DB; (4) kemampuan desain dan manajemen yang solid
dari kontraktor DB; (5) jadwal proyek yang terencana dengan baik; (6) kombinasi yang baik antara
keterampilan desain dan teknik bangunan; dan (7) dana yang memadai selama proyek
berlangsung. Temuan ini juga divalidasi dengan menggunakan wawancara mendalam dengan
empat ahli. Uji Mann-Whitney menunjukkan tidak ada perbedaan yang signifikan secara statistik

pada median penilaian dari berbagai kelompok responden kecuali satu faktor.

Kata Kunci: proyek konstruksi, design-build, factor-faktor kesuksesan kritis, relative importance

index
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ABSTRACT

The conventional delivery contract (design-bid-build) is not particularly suitable for fast-tracked
construction projects. Design-build (DB) may offer advantages that can overlap design and
construction processes, thereby delivering considerable time savings. The Ministry of Public
Works and Housing has adopted this type of contract for a number of large-scaled and strategic
construction projects, which would not otherwise be completed. This research aims at identifying
critical factors that ensure the success of projects implemented under DB contracts. A total of 44
factors were selected from extensive literature reviews and their criticality was measured on a 1-5
Likert scale (1 = least critical, 5 = most critical) via a survey at respondents who are knowledable
on DB practices from both owners and DB contractors sides. Based on their relative importance
index running from 0.2 (least important) to 1.0 (most important), the identified factors were ranked
with the top five factors being (1) effective communication; (2) commitment of DB-contractor
team leaders to complete projects on schedule, within budget, and without compromising the
quality; (3) good communication management of owners with their consultants and DB
contractors; (4) solid design and management capabilities of DB contractors; (5) well-planned
project schedules; (6) good combination of design skills and building techniques; and (7) adequate
funds throughout the project. These findings were also validated using in-depth interviews with
(three?) experts. The Mann-Whitney test indicated no statistically significant differences in median

of assessments from different groups of respondents with the exception of one factor.

Keywords: construction project, design-build, critical success factors, relative importance index
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1.1. Latar Belakang

Maraknya pekerjaan konstruksi yang saat ini sedang digalakan Pemerintah
membuat pelaksanaan konstruksi dalam rangka pemerataan pembangunan harus
memperhatikan metode pclaksanaan pekerjaan konstruksi yang digunakan.
Metode Design, Bid, and Build (DBB) yang sebelumnya sering digunakan
dianggap sudah tidak mampu menjawab kebutuhan Pemerintah akan metode
pekeriaan konstruksi yang efisien dan efektif. Kebutuhan akan percepatan
konstruksi sendiri dimaksudkan sebagai daya dukung utama dari Program
Percepatan Pembangunan Nasional yang saat ini dikerjakan, di mana melalui
percepatan pembangunan infrastruktur, Pemerintah bertekad untuk membangun
sarana infrastruktur secara lebih merata di seluruh tanah air guna memperkuat
konektivitas antara wilayah dan memperkecil ketimpangan dan kesenjangan
sosial. Metode DBB yang saat ini ada sudah tidak lagi mampu mendukung
program pelaksanaan konstruksi, metode DBB merupakan metode konvensional
yang tiap bagian prosesnya terpisah pisah atau tidak saling terkoneksi.
Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) sebagai
kementerian teknis yang bertanggung jawab terhadap pembangunan infrastruktur
di Indonesia pada tahun 2015 telah mengeluarkan Peraturan Menteri PUPR No. :
19/PRT/M/2015 tentang Standar dan Pedoman Pengadaan Pekerjaan Konstruksi
Terintegrasi Rancang dan Bangun (design and build), di mana peraturan tersebut

disempurnakan kembali dengan diterbitkannya Peraturan Menteri PUPR No. :

ENCIY
i A
L



12/PRT/M/2017 tentang Standar dan Pedoman Pengadaan Pekerjaan Konstruksi
Terintegrasi Rancang dan Bangun (Design and Build).

Berdasarkan Peraturan Menteri PUPR tersebut, Pekerjaan Konstruksi
Terintegrasi Rancang dan Bangun (Design and Build) adalah seluruh pekerjaan
yang berhubungan dengan pembuatan suatu bangunan atau pembuatan wujud fisik
lainnya, di mana pekerjaan perancangan terintegrasi dengan pelaksanaan
konstruksi. Adapun kriteria pekerjaan konstruksi yang dapat dilaksanakan
menggunakan metode DB meliputi: pekerjaan kompieks (1. Memerlukan
teknologi tinggi 2. Mempunyai risiko tinggi 3. Menggunakan peralatan yang
didesain khusus dan/atau 4. Pekerjaan yang bernilai di atas Rp. 100.000.000.000,),
pekerjaan tertentu atau pekerjaan yang mendesak untuk segera dimanfaatkan
(Kementerian PUPR, 2017).

Tingkat keberhasilan pelaksanaan motode DB mengacu pada 10 prinsip
penting antara lain: 1. Pemahaman terhadap proses pelaksanaan DB; 2. Penentuan
proyek yang tepat; 3. Pemilihan tim yang tepat; 4. Penyiapan dokumen lelang
yang memadai; 5. Penggunaan sistem yang tepat dan jelas untuk melakukan
prakualifikasi dan evaluasi pendukung; 6. Pengevaluasian proposal berdasarkan
nilai; 7. Me;rpiliki pemikiran terbuka, fleksibilitas, kerjasama, dan kepercayaan; 8.
Memberikan perhatian lebih untuk pendidikan dan pelatihan; 9. Meminimalisir
perubahan; dan 10. Pengguna jasa harus terlibat dalam desain dan konstruksi
(Jergeas dan Fahmy, 2006).

Sementara itu penerapan metode DB pada suatu proyek dapat memberikan
manfaat antara lain: konstruksi dan desain dilaksanakan/dikembangkan secara

paralel; mengurangi masalah antara desain dan konstruksi; mengurangi modifikasi



dan masalah pada desain lama; peningkatkan modifikasi dan monitoring desain;

penguasaan desain oleh tim konstruksi; konstruksi yang lebih cepat; cepat tanggap

dalam merespon kerusakan atau cacat (satu tanggung jawab); pengurangan

masalah desain pada fase konstruksi (menyesuaikan dengan kondisi lapangan,

dilaksanakan oleh konsultan supervisi); mendorong munculnya perusahaan

dengan struktur yang pantas; dan mengurangi masalah administrasi (Albuquerque

A.E.C., Mendes Primo M.A., dan Pereira F.A., 2015).

Direktorat Jenderal Cipta Karya Kementerian PUPR telah menerapkan

penggunaan metode DB pada beberapa proyek konstruksi bangunan antara iain

seperti pada Tabel 1.1.

Tabel 1.1 Data Pekerjaan DB di Lingkungan Direktorat Jenderal Cipta Karya

Tahun
No. Nama Proyek Anggaran Nilai Kontrak Keterangan
(multiyears
contract)
Renovasi Stadion Utama 2016 Kontrak
! | Gelora Bung Karno (GBK) 2017 Rp. 523.389.798.000 | 1) mpsum
Pembangunan Tiaining
2. | Facility Gelora Bung Karno ggig Rp. 123.055.548.000 Lﬁ;“tgil;
(GBK) P
Renovasi Stadion Renang
3. | (Aquatic) Gelora Bung gg}g Rp. 192.273.097.000 LIEI‘;:“; 3‘;
Karno (GBK) P
Renovasi Lapangan Hoki,
Lapangan Panahan dan 2016 Kontrak
% Lapangan Sepakbola A/B/C 2017 B 87344:A00,000 Lumpsum
Gelora Bung Karno (GBK)
Renovasi Istana Olahraga 2016 Kontrak
2 Gelora Bung Karno (GBK) 2017 Rp. 24.290:550.000 Lumpsum
Renovasi Stadion Tenis
Indoor dan Tenis Outdoor 2016 Kontrak
& Centercourt Gelora Bung 2017 R 64.097.675.000 Lumpsum
Karno (GBK)
Renovasi Stadion Madya,
Lapangan Softball Pintu I,
7. Lapangan Baseball dan ;gig Rp.182.174.210.000 LIl(l:)r:It;?lll(n
Gedung Basket Gelora P
Bung Karno (GBK)
Peugembangan PLBN 2016 o
8. Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2017 Rp. 130.101.640.000 L‘;m SHin
dan Pendukung) - DB 2018 p




Tahun
No. Nama Proyek Anggaran Nilai Kontrak Keterangan
(multiyears
contract)
Entikong, Kab. Sangau
Pengembangan PLBN
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2016
g, | uPemthemg) 28 2017 Rp. 56.454.560.000 |  <onrak
angau Badau (Badau), 2018 Lumpsum
Kab Kapuas Hulu
Pengembangan PLBN
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2016 Kotk
10. | dan Pendukung) - DB Aruk 2017 Rp. 61.122.320.000 To——
sajingan Besar), Kab. 2018 P
Sambas
Pengembangun PLBN
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2016 Kontrak
11. | dan Pendukung) - DB 2017 Rp. 71.364.000.000 Py
Motaain (Tasifeto Timur) 2018 P
|| kab. Belu
Pengembangan PLBN
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2016 E Kontrak
12. | dan Pendukung) - DB 2017 Rp. 43.087.960.000  pe—
Motamasin (Kobalima 2018
Timur), Kab. Mala
Pengembangan PLBN 2016 N
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti Kontr:
b dan Pendukung) - DB Wini, gg}; B o5 0A0AE0.000 Lumpsum
Kab. Timor Tengah Utara o
Pengembangan PLBN
Terpadu Tahap 2 (Zona Inti 2016 Kontrak
14. | dan Pendukung) - DB 2017 Rp. 76.074.760.000 Lumpsum
Skouw (Muara Tami), Kota 2018 P
Jayapura

Sumber : Direktorat Jenderal Cipta Karya (tahun 2017)

Berkaca pada mulai banyaknya pekerjaan konstruksi yang dilakukan oleh
Pemerintah yang menggunakan metode DB, maka dirasa perlu untuk
mengidentifikasi faktor-faktor penting penentu keberhasilan penggunaan metode
DB pada proyek konstruksi pemerintah. Beberapa penelitian tentang faktor kunci
sukses telah dilakukan di sejumlah negara seperti di Hongkong (Lam et al. 2008)
dan di Vietnam (Dang and Le-Hoai, 2016). Kedua penelitian tersebut memiliki
kesamaan yaitu menggunakan waktu, biaya, kualitas, dan fungsi sebagai indikator

keberhasilan penggunaan DB, akan tetapi faktor sukses penggunaan DB nya



berbeda, di mana untuk kasus di Hongkong ditetapkan sifat proyek, efektivitas
kebijakan manajemen proyek, dan penerapan pendekatan manajemen yang
inovatif menjadi faktor sukses keberhasilan DB. Hal ini berbeda dengan kasus di
Vietnam yang menetapkan pendanaan proyek yang memadai, tanggapan cepat
dari pemilik proyek terhadap permintaaan dan instruksi kontraktor, penyelesaian
konflik yang cepat, mekanime pemantauan dan persetujuan yang efektif untuk
perubahaan design sebagai faktor sukses penggunaan DB.

Di Indonesia sendiri sebenarnya pernah dilakukan kajian oleh Yuwono
(2008), di mana pendefinisian lingkup proyek, kompleksitas proyek, relasi, dan
fakt(;r eksternal proyek menjadi faktor penentu kesuksesaan penggunaan DB.
Berdasarkan hal tersebut di atas, penulis bermaksud untuk mengidentifikasi apa
saja yang menjadi Critical Success Factor (CSFs) penerapan DB pada proyek

konstruksi pemerintah.

1.2. Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang yang telah disampaikan sebelumnya, rasalah yang

akan diselesaikan dalam penelitian ini dirumuskan sebagai berikut :

a) CSFs apa yang harus diperhatikan dalam penerapan DB pada proyek
konstruksi pemerintah?

b) Bagaimana tingkat kepentingan CSFs dalam penerapan DB pada proyek
kontruksi pemerintah?

¢c) Apa ada perbedaan pandangan antara pemangku kepentingan pada proyek

DB?



1.3.  Tujuan Penelitian

Dari rumusan masalah tersebut di atas, maka adapun tujuan dari penelitian ini

adalah:

a) Mengidentifikasikan CSFs yang harus diperhatikan dalam penerapan DB pada
proyek konstruksi pemerintah.

b) Mengkaji tingkat kepentingan CSFs dalam penerapan DB pada proyek
kontruksi pemerintah.

¢) Menemukenali perbedaan pandangan antara pemangku kepentingan pada

proyek DB.

1.4. Manfaat Penelitian

Manfaat yang ingin diperoleh dari hasil penelitian ini adalah:

1) Manfaat teoritis: penelitian ini diharapkan dapat memperkaya literatur tentang
metode kontrak DB khususnya bagi proyek konstruksi pemerintah.

2) Manfaat praktis: penelitian ini diharapkan dapat memberi masukan dan saran
bagi pihak-pihak yang menggunakan metode DB khususnya pada proyek

konstruksi pemerintah pada masa-masa yang akan datang.

1.5. Batasan Penelitian
Responden yang berpatisipasi dalam penelitian ini adalah mereka yang sebagian

terlibat Pembangunan Gelora Bung Karno dan Pos Lintas Batas Negara.



1.6. Sistematika Penulisan

Penyusunan laporan hasil penelitian ini dibagi dalam lima bab dengan sistematika
penulisan sebagai berikut;

BabI  Pendahuluan

Bab ini berisi mengenai latar belakang, rumusan masalah, tujuan dan manfaat,
batasan penelitian, metoda penelitian, dan sistematika penelitian.

Bab Il  Kajian Pustaka

Berisi mengenai kajian literatur yang relevan dengan pekerjaan proyek
meggunakan metode DB. Pembahasan teori dimulai dari definisi-definisi,
penjelasan-penjelasan serta literatur penelitian mengenai penerapan metode DB di
negara lain, serta faktor-faktor kunci keberhasilannya. Pada bab ini juga akan
dibahas semua variabel penelitian sehingga dapat dibangun kerangka berpikir
yang sistematis dan mendukung dasar dan ketepatan penelitian. Di akhir bab ini
akan dirangkum teori-teori yang telah dibuat agar memudahkan uﬁtuk
menentukan apa saja yang menjadi CSFs dalam penerapan DB pada proyek
konstruksi pemerintah, tingkat kepentingan CSFs dalam penerapan DB, serta
menemukenali perbedaan pandangan antara pemangku kepentingan pada proyek
DB.

Bab II1 Metode Penelitian

Bab ini menjelaskan metodologi penelitian berkaitan dengan deskripsi metode
penelitian, strategi penelitian, analisis penelitian. Dalam bab ini juga akan dibahas
mengenai metode penelitian sampel, instrumen penelitian yang digunakan, teknik
pengumpulan dan analisis data, hipotesis penelitian dan konsep penelitian,

sehingga hasil evaluasi penelitian mengarah kepada penerapan penelitian yang

ha=g



tepat. Data yang dipakai sebagai bahan penelitian adalah data a) data primer yang
merupakan hasil dari wawancara kuesioner, b) data sekunder yang merupakan
hasil dari kajian literatur.

Bab IV  Analisis dan Pembahasan

Bab ini berisi tentang tahapan pengelolaan dan analisis data yang diperoleh baik
berdasarkan wawancara, kuesioner maupun kumpulan data responden untuk
mendapatkan hasil yang sesuai dengan tujuan penelitian. Dari analisis data yang
dilakukan akan diperoleh: a) apa saja yang menjadi CSFs dalam penerapan DB
pada proyek konstruksi pemerintah b) tingkat kepentingan CSFs dalam penerapan
DB, serta c) apa ada perbedaan pandangan antara pemangku kepentingan pada
proyek.

Bab V  Kesimpulan dan Saran

Bab ini berisi kesimpulan dari hasil-hasil penelitian dan saran yang dapat
diberikan sesuai dengan hasil analisa dan pembahasan yang dapat menjawab

permasalahan yang diformulasikan pada Bab 1.



