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ABSTRAK

Risiko waktu pada proyek konstruksi adalah
keterlambatan jadwal proyek dari waktu yang telah
ditentukan. Seperti yang terjadi pada pembangunan
Kantor Kejaksaan Negeri Makassar mengalami
keterlambatan pekerjaan dari kontrak yang telah ada
sebelumnya vyaitu - 25 %, sehingga dapat
mengakibatkan kerugian pada kontraktor. Untuk
mengatasi hal tersebut dapat digunakan metode Fast
Tracking atau metode Least Coast Analysis (LCA)
untuk menentukan waktu dan biaya yang paling
rendah. Berdasarkan hasil penelitian bahwa waktu
optimum pada fast tracking terjadi pada waktu 26
dan 27 minggu dengan optimumnya pada waktu 26
minggu. Dapat disimpulkan bahwa metode Fast
Tracking memperkecil waktu dan tidak ada
penambahan biaya. Hal ini disebabkan dari
aktivitas-aktivitas kritis dijadikan aktivitas-aktivitas
subkritis. sedangkan pada metode Least Cost
Analysis terjadi penambahan biaya yaitu sebesar
Rp.75.529.506,84 dan waktu dapat direduksi
menjadi 26 minggu. Oleh karena itu metode Fast
Tracking lebih hemat biaya serta dapat menghemat
waktu pada pembangunan Kantor Kejaksaan Negeri
Makassar.

Kata Kunci : Waktu, Biaya, Fast Tracking

I.PENDAHULUAN
Latar Belakang Masalah
Proyek konstruksi adalah suatu jenis
proyek yang sifatnya sementara dengan
tingkat ketidakpastian atau memilki risiko
yang relatif tinggi jika dibandingkan
dengan proyek pada bidang pekerjaan non
konstruksi. Potensi risiko proyek konstruksi
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semakin besar jika skala proyek besar.

Risiko tersebut dapat menjadi suatu
kendala dalam penyelesaian pekerjaan
sesuai dengan kualifikasi yang telah

ditentukan vyaitu pelaksanaan pekerjaan
diselesaikan tepat pada waktunya dengan
biaya pengeluaran yang paling minimum.
Risiko pada proyek konstruksi yang saling
berkaitan satu sama lain yaitu seperti risiko
waktu berkaitan dengan risiko biaya.

Risiko waktu pada proyek konstruksi
adalah keterlambatan jadwal proyek dari
waktu yang telah ditentukan.
Keterlambatan tersebut dapat menyebabkan
fluktuasi anggaran yang akhirnya terjadi
pemborosan anggaran (over budget).
Seperti yang terjadi pada pembangunan
Kantor  Kejaksaan  Negeri  Makassar
mengalami keterlambatan pekerjaan dari
kontrak yang telah ada sebelumnya yaitu -
25 %, sehingga dapat mengakibatkan
kerugian pada kontraktor. Kerugian itu
dapat berupa kerugian biaya maupun
kerugian waktu karena perlu diadakan
penambahan waktu kerja yaitu 8 minggu.

Untuk mengatasi hal tersebut dapat
digunakan metode Fast Tracking.

Berdasarkan fenomena di atas,
muncul gagasan untuk menganalisis
metode least cost analysis dengan metode
fast tracking pada proyek pembangunan
suatu gedung, sehingga penulis tertarik
untuk mengangkat masalah tersebut sebagai
judul : “Analisis Metode Fast Tracking



Pada Proyek Pembangunan  Kantor

Kejaksaan Negeri Makassar”.

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang masalah

di atas maka rumusan masalah dalam

penelitian adalah sebagai berikut:

1. Berapa biaya dan waktu setelah
menggunakan metode fast tracking dan
metode least cost analysis pada
pembangunan  Kantor  Kejaksaan
Negeri Makassar?

1.3 Tujuan Penelitian

Adapun tujuan dilakukan penelitian ini
adalah:
1. Untuk menganalisis biaya dan waktu
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sebagai bekal dalam menerapkan ilmu
yang telah diperoleh saat kuliah dalam
duniakerja yang sesungguhnya.

2. Bagi Perusahaan

Diharapkan hasil penelitian ini
dapat memberikan informasi yang
berharga  bagi  perusahaan dalam

memilih metode manajemen proyek.
3. Bagi Almamater
Hasil dari penelitian ini diharapkan
dapat menambah informasi dan referensi
bacaan  bagi semua  pihak  yang
membutuhkannya.

II. METODOLOGI PENELITIAN

setelah dilakukan metode fast tracking 2.1 Fast Tracking

dan metode least cost analysis pada
pembangunan Kantor Kejaksaan Negeri
Makassar

1.4 Batasan Penelitian

Dari rumusan masalah di atas, maka
dapat dibuat suatu batasan penelitian
dengan fokus penelitian sebagai berikut :

1. Data yang dianalisis adalah kebutuhan
tenaga  kerja  untuk  melakukan
percepatan pelaksanaan pekerjaan.

2. Sumber data yang digunakan adalah
data proyek berupa RAB,Gambar,kurva
S dan Schedule serta upah kerja per
aktivitas yang dianalisis dengan metode
fast tracking dan metode least cost
analysis.

3. Perubahan yang terjadi pada biaya dan
waktu dengan menggunakan metode
metode fast tracking dan metode least
cost analysis.

4. Aktivitas yang dianalisa  adalah
aktivitas-aktivitas kritis yaitu pekerjaan
persiapan, pekerjaan tanah, pekerjaan
struktur atas lantai basement sampai
lantai 6(enam), pekerjaan elektrikal arus
kuat, dan pekerjaan pelapis dinding dan
pelapis lantai.

1.5 Manfaat Penelitian

1. Bagi Penulis

Dapat menambah
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Fast tracking adalah suatu metode
penjadwalan yang elemen-elemen setiap
pekerjaan bisa dilakukan secara berurutan,
direncanakan untuk dilakukan secara
bersamaan, tetapi tetap memperhatikan
hubungan yang logis antar Kkegiatan
tersebut. Walaupun dengan jelas dapat
mereduksi durasi proyek, harus
memperhatikan bagaimana pengaruh dari
penerapan metode fast track ini pada biaya
pelaksanaan suatu proyek. Adapun proses

analisis dilakukan dengan melakukan
penjadwalan  ulang  sehingga  dapat
dilakukan perbandingan alternatif

penjadwalan dengan fast track dan tanpa
fast track.(Kurniawan, 2017)

Metode fast tracking adalah suatu
metode yang aktivitas - aktivitas Kritis
dibagi menjadi aktivitas-aktivitas sub Kritis
dimana jumlah durasi aktivitas-aktivitas
sub  kritis sama dengan aktivitas
kritis,dengan durasi fast tracking sama
dengan(=) atau lebih besar(>) dari 2 (dua)
satuan waktu. Dengan ini Fast Track
sebagai metode pengendalian proyek yang
kreatif dan inovatif untuk mempercepat
waktu  penyelesaian  proyek  tanpa
menambah biaya. (Sutciana et al., 2020)

pengetahuan 2.2 Bar Chart ( Diagram Balok)
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Metode ini mula-mula dipakai dan
diperkenalkan oleh Hendri Lawrence Gantt
pada tahun 1917. Metode ini bertujuan
mengidentifikasikan unsur waktu dan
urutan dalam merencanakan suatu kegiatan,
yang terdiri dari waktu mulai, waktu selesai
dan pada saat pelaporan. Bar chart
(Diagram Balok) sangat bermanfaat sebagai
alat perencanaan dan komunikasi. Bila
digabungkan dengan metode lain, misalnya
grafik “S” dapat dipakai untuk aspek yang
lebih luas. Kelemahan Bar chart (Diagram
Balok) adalah kurang dapat menjelaskan
keterkaitan antara kegiatan yang satu
dengan yang lainnya. misalnya kegiatan
pondasi terjadi perubahan atau terlambat.
Perubahan vyang terjadi tersebut tidak
terlihat secara langsung mempengaruhi
kegiatan lainnya, hal tersebut disebabkan
tidak jelasnya hubungan (relationship)
antar kegiatan.

2.3 Metode Jalur Kritis (CPM)

Critical Path Method (CPM) atau Metode
Jalur Kritis merupakan model kegiatan
proyek yang digambarkan dalam bentuk
jaringan. Kegiatan yang digambarkan
sebagai titik pada jaringan dan peristiwa
yang menandakan awal atau akhir dari
kegiatan digambarkan sebagai busur atau
anak panah antara node. CPM
memberikan manfaat sebagai berikut:

a. Memberikan tampilan grafis dari alur
kegiatan sebuah proyek

b. Memprediksi waktu yang
dibutuhkan untuk menyelesaikan
sebuah proyek,

c. Menunjukkan alur kegiatan mana
saja yang penting diperhatikan
dalam menjaga jadwal penyelesaian
proyek.

Critical Path Method (CPM) atau
metode jalur kritis adalah jalur yang memiliki
rangkaian komponen kegiatan, dengan total
waktu paling lama dan menunjukkan kurung
waktu penyelesaian proyek tercepat.

2.4 Metode Network
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Metode Network (Network
Analysis) adalah perbaikan dari metode
diagram batang. Metode ini menyajikan
secara jelas hubungan ketergantungan
antara bagian kegiatan dengan kegiatan
lainnya yang digambarkan dalam
diagram network. Dengan metode ini
dapat diketahui bagian - bagian kegiatan
yang harus didahulukan, yang harus
menunggu selesainya kegiatan lain, dan
kegiatan yang tak perlu tergesa-gesa.
Metode Network Analysis ini mengalami
penyempurnaan secara bertahap, yaitu :
Bar Chart, PERT, CPM, PDM dan
terakhir adalah penjadwalan dengan
komputer. Salah satu alat yang paling
dominan dalam penggunaan alat bantu
komputer adalah kemampuan mengolah
data dalam jumlah besar dengan
kemungkinan kesalahan yang Kkecil.
Dengan demikian penyusunan jadwal
dapat lebih cepat dan teliti. Setiap saat
situasi proyek mengalami perubahan,
komputer dapat melakukan perubahan
tersebut dalam waktu singkat. Saat ini
telah banyak program penjadwalan
dengan menggunakan komputer. Pada
dasarnya program-program tersebut
berprinsip pada perhitungan CPM,
PDM, dan dengan penampilan gantt
chart yang disempurnakan sehingga
hubungan keterkaitan tiap kegiatan
tergambar  dengan jelas. Dengan
penggunaan komputer, penjadwalan
dapat dilakukan secara terpadu (waktu,
material, tenaga kerja serta biaya), cepat,
tepat, memudahkan dalam pengambilan

keputusan serta kunci pokok
permasalahan pelaksanaan
proyek.(Jumas,2018)

2.5 Time Schedule dan Kurva S

Penjadwalan ( Time Schedule )
adalah mengatur rencana kerja dari
satu bagian atau unit pekerjaan.
Kegiatan ini meliputi
a. Kebutuhan tenaga kerja



b. Kebutuhan material atau bahan
c. Kebutuhan waktu
d. Transportasi atau pengangkutan

Dari time schedule kita akan
mendapatkan ~ gambaran  lamanya
pekerjaan dapat diselesaikan, serta
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Dengan adanya parameter yang
bertambah banyak, menurut Imam Suharto
(1995:246), perhitungan untuk
mengidentifikasi kegiatan dan jalur Kkritis
akan lebih kompleks karena semakin
banyak faktor yang perlu diperhatikan.

bagian-bagian pekerjaan yang saling 2.7 Least Cost Analysis

terkait antara satu dan lainnya.
Sedangkan Kurva S diperlukan sebagai
pedoman dalam melakukan aktivitas
pembangunan agar dapat berjalan tepat
waktu. (Jumas,2018)
2.6 Lintasan Kritis dalam CPM
Menurut Dimyati(2016:352)
terdapat beberapa aspek yang perlu
diketahui pada lintasan kritis yaitu :
1. Hakikat Lintasan Kritis dalam
CPM
Dalam metode CPM kita juga akan
mendapatkan lintasan kritis, yaitu
lintasan yang menghubungkan
kegiatan-kegiatan Kritis,yaitu
kegiatan yang tidak  boleh
terlambat atau ditunda
pelaksanaannya.  Keterlambatan
kegiatan kritis akan menyebabkan
keterlambatan pada waktu total
penyelesaian proyek.
2. Jalur dan Kegiatan Kritis
Jalur dan kegiatan
mempunyai  sifat
berikut:
a. Waktu mulai paling awal dan
akhir harus sama ES = LS.
b. Waktu selesai paling awal dan
akhir harus sama EF = LF.
c. Kurun waktu kegiatan adalah
sama dengan perbedaan waktu

Kritis
sebagai

selesai paling akhir dengan
waktu mulai paling awal LF —
ES=D.

d. Apabila hanya sebagian dari
kegiatan bersifat kritis, kegiatan
tersebut secara utuh dianggap
Kritis.

3. Menetapkan Jalur Kritis
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Least cost analysis adalah analisis
untuk mendapatkan suatu durasi proyek
optimal, yaitu durasi dengan biaya total
proyek yang minimal. Dengan analisis ini,
jika durasi proyek dipersingkat maka
biasanya direct cost akan naik dan indirect
cost akan turun. Sering pula diperhitungkan
dapat memperoleh bonus jika hal ini dapat
mempersingkat waktu penyelesaian
proyek,sebagai keuntungan dari pemilik
proyek.(Putra & Hartati, 2017)

Pada least cost analysis durasi lebih
kecil dari durasi normal sedangkan biaya
lebih besar dari biaya normal.

Biaya percepatan di sini adalah
disebut sebagai cost slope.Pada penelitian
ini Cost Slope dikhususkan untuk tenaga
kerja saja sedangkan material tetap. Cost
Slope dapat dihitung dengan menggunakan
rumus sebagai berikut:

Cc—nC
nd—cd

Cost Slope =

Keterangan:
Cc=Crash Cost (Biaya percepatan SDM)
nC=Normal Cost (Biaya normal pada
RAB)
Cd=Crash durasi (Durasi percepatan)
nd=Normal durasi (Durasi normal)

Hubungan antara waktu dan biaya dapat
dilihat pada gambar berikut:
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Biaya Gambar 2.2 Grafik Hubungan Waktu-Biaya
Ttk P
By i dpersingt Norr_nal dan Dipersingkat untuk Satu
waktu Kegiatan
dipersingkat Tittk A pada gambar di atas
menunjukkan titik normal,sedangkan titik
Titk B adalah titik dipersingkat.
normal
Biaya A
normal
Wakiu
Waktu Waktu

dipersingkat normal

1. HASIL PENELLITIAN

Proyek yang ditinjau dari penelitian ini adalah
proyek pembangunan Kantor Kejaksaan
Negeri Makassar jalan Amanagappa No. 15
Kota Makassar. Kontraktor pelaksana
adalah PT. Pilar Cadas Putra, sebagai
owner adalah Dinas Pekerjaan Umum Kota
Makassar. Kontrak No0.102/KONT/PBP-
Dinas PU/640/V1/2021 tanggal 4 Juni 2021
dengan biaya Rp.30.264.342.026,81(Tiga
Puluh Miliar Dua Ratus Enam Puluh Empat
Juta Tiga Ratus Empat Puluh Dua Ribu
Dua Puluh Enam Miliar,Delapan Puluh
Satu Rupiah). Pada kegiatan
penyelenggaraan bangunan gedung di
wilayah daerah kabupaten kota, pemberian
izin bangunan dan sertifikat laik fungsi
bangunan. Sub kegiatan terdiri dari
perencanaan, pembangunan, pengawasan
dan pemanfaatan bangunan gedung daerah
kabupaten/kota. Data laporan kemajuan
fisik dari site manager menunjukkan bahwa
pelaksanaan kegiatan sampai minggu ke-30
baru mencapai 75 persen atau -25 persen
dari waktu normal atau waktu rencana
sehingga dilakukan penambahan waktu 8
minggu.  Akibatnya pekerjaan  yang
awalnya direncanakan selesai dengan
waktu 30 minggu menjadi 38 minggu.
Adapun pekerjaan yang berada pada
lintasan kritis adalah pekerjaan persiapan,
pekerjaan tanah, pekerjaan struktur atas
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lantai basement sampai lantai enam,
pekerjaan elektrikal arus kuat, dan
pekerjaan pelapis dinding dan pelapis
lantai. Oleh karena itu dalam penelitian ini
dilakukan percepatan pada waktu normal
dengan metode fast tracking dan metode
least cost analysis.

Dalam penelitian ini analisis data
merupakan kegiatan dari bar chart
kemudian dibuat dalam bentuk analisis
jaringan kerja atau Critical Path Method
(CPM). Setelah tergambar CPM dengan
landasan dari bar chart proyek tersebut
kemudian dibuat logika ketergantungan
dari aktivitas-aktivitas mulai dari node awal
atau initial event sampai  dengan  node
akhir atau terminal event. Alasan sampai
dibuat dari bar chart ke Critical Path
Method oleh karena pada bar chart sulit
diketahui  float (waktu luang/waktu
tenggang) dari masing-masing aktivitas.

Gambar CPM kondisi normal
terlihat pada gambar 4.2, sedangkan untuk
kondisi fast tracking dibuat dengan
membagi-bagi aktivitas kritis menjadi sub-
kritis. Hasil dari kondisi normal CPM,
kemudian dibuat tabel informasi yang
memuat tentang semua aktivitas pada saat-
saat paling cepat, saat paling lambat dan
float.
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3.1 Analisis Jaringan Kerja Menggunakan Metode Least Cost Analysis

Tabel 3.1 Tabel Harga Satuan Material, Upah Kerja dan Persentase Bobot

Kurva “s" Kondisi Normal pada Proyek Pembangunan Kantor

Kejaksaan Negeri Makassar

Sumber : Data Penelitian
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Gamber 4.1 Kurva "= Kondisl Normal

o - Bobaot Durasi Harga(Rp) Harga (Rp)/ Harga(Rp)
NO Nama Aktivitas Simbol . N it
(3] {minggu) | Sesuai Bobot | Durasiiminggu) Upah Kerja Material
T | Pek FersiapanT A 0.05 2 513277 1.00 7H60085 A0 264080030 3025285 20
2 | Pek Persiapan2 A 0.39 20 118030933.90 5001546.70 2839824 27 306172243
3 | PekerjaanTanah B 0.20 2 G60528684.00 3026434200 | 2517993254 5084409 46
4 | Pek. Foot Flatdan Sioof C 3.49 5 1056225536.73 | 211245107.35 | 18721597637 | 24029130.98
FPek. Struktur Atas
5 Lt Basementsid Lt6 D 2838 16 8589020267 21 | H36813T66.70 | 13769734816 | 399116418.54
6 | PekStrukturTangga E 055 5 166453687 14 2329077623 | 100523814 42 | 2323606781
7 | Pek.RangkaAtap dan Atap F n02 3 3631721043 12105736.81 4237007 .88 786872893
g | Pek Arsitekiur G 19.55 0 GOO747T1802 32 | 600747T180.23 | 15458057452 | 445857614.417
9 | Pek.Flumbing H 1.68 g 508440846.05 63555118.26 | 1302870024 | 50526319.02
10 | Pek Elektrikal Arus Kuat | 296 12 895524424 7465203533 | 1381062654 | 6084140879
11 | Pek Halaman J 173 4 R23537117.06 | 13088427927 | 4646711414 | 8441716513
12 | Pek PondasiTiangPancang K 4 69 4 141939764106 | 35484941027 | 7274412910 | 28210528117
43 | Fek Pelapis Dinding L 955 5 $390244663 60 | 57804893272 | 17309272872 | 404056204.00
dan Pelapis Lantai ’ ’ ’ ’ ’

14 | Pekerjaan Mekanikal [ 22 87 10 6921455021 50 | 692145502 15 | 12112546288 | 57102003927
15 | Pek. Elektrikal Arus Kuat 1] 212 5 641604051.00 [ 128320810.20 | 23354387.46 | 10496642274
16 | Pekerjaan Elektronik ] 137 g 414621485.80 5182768573 [ 10106398.73 | 41721287.00
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Dari S5 fracking 2 seanjuinya dilskukan B85 Tacking 3 pada gambear 4.5 besrilout

Pada fagt fracking 3 lintssan krifs  ada 2{dua)

e
LK : A

LK: : Ay

oM~ J = 26 minggu

o B oy K M ey b F = 28 minggu

Gamber 4.5 Fast Tracking 3

Sumber - Penelifan

3.2 Analisis Jaringan Kerja Menggunakan Metode Fast Tracking

Tabel 4.3 Pembagian Aktivitas Sub-Krits
Sumber : Penelitian

. Durasi
Durasi
Nama . Status Sub- Jum.
e Aktivitas Simboll Ay tivitas (I\'\/'I‘i’r:mal'l) Kritis | Akt.
99 (Minggu)
1 | Pek.Persiapan 1 A1 Kritis 2 1
2 | Pek.Persiapan 2 A2 Non-Kritis 20 1
3 | Pekerjaan Tanah B Kritis 2 1
4 | Pek. Foot Flat dan Sloof C Non-Kritis 5 1
Pek. Struktur Atas .
5 Lt Basement s/d Lt 6 b Kritis .
D1 3
D2 4
D3 5
D4 4 4
6 | Pek.Struktur Tangga E Non-Kritis 5 1
7 Pek. Rangka Atap dan = Non-Kritis 3 1
Atap
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8 | Pek. Arsitektur G Non-Kritis 10 1
9 | Pek. Plumbing H Non-Kritis 8 1
10 | Pek. Elektrikal Arus Kuat I Non-Kritis 12 1
11 | Pek. Halaman J Non-Kritis 4 1
12 Pek. Pondasi Tiang K Non-Kritis 4 1
Pancang
13 Pek. Pelapls D|nd|_ng L Kritis 5
dan Pelapis Lantai
L1 2
L2 3
14 | Pekerjaan Mekanikal M Non-Kritis 10
15 | Pek. Elektrikal Arus Kuat N Kritis 5
N1 3
N2 2 2
16 | Pekerjaan Elektronik 0] Non-Kritis 8 1
Diari (35" racking 2 selanjuinya dilakukon S50 Tacking 3 pada gamber 45 bkt
\ - [
Pada fast racking 3 lirasan krifis  ada 2{dua) : 1] : \“l‘zy
s Gamber 45 Fast Tracking 3
LK, : A g — J =28 minggu Sumber - Pensifan
LK - Ay o B oy <y o < ly =l ~F = 26 minggu

[Type text]
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IV.KESIMPULAN penelitian dengan meneliti resiko-resiko akibat

metode fast tracking.

Kondisi normal pada pembangunan Kantor
Kejaksaan Negeri Makassar yaitu dengan
waktu 30 minggu dan biaya
Rp.30.264.342.026,81.

Setelah dilakukan metode Fast Tracking
pada proyek pembangunan ini mendapatkan
nilai biaya normal tetap yaitu
Rp.30.264.342.026,81 sedangkan waktu
pelaksanaan berkurang dari waktu normal 30
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