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ABSTRAK 

Keterlambatan pekerjaan proyek sering terjadi akibat adanya perbedaan kondisi lokasi, perubahan 

desain, pengaruh cuaca, dan kesalahan dalam perencanaan. Keterlambatan proyek dapat di antisipasi dengan 

melakukan percepatan (crashing) dalam pelaksanaannya, namun harus tetap memperhatikan faktor biaya. 

Sebagaimana pada kasus Proyek Pembangunan Resort Somewhere – Lombok yang berlokasi di daerah Kuta, 

Kab. Lombok Tengah, Nusa Tenggara Barat. Dimana dalam pelaksanaanya telah terjadi keterlambatan yaitu 

sampai dengan bulan ke-6 (enam) atau bulan Maret 2021, pencapaian progress kumulatif sesuai time 

schedule, yaitu sebagai berikut: Progres rencana 35,97%; Progres realisasi 12,66% dan deviasi - 23,31%. 

Berdasarkan hal diatas, maka diperlukan adanya metode penjadwalan yang tepat untuk melakukan 

percepatan waktu pelaksanaan pembangunan proyek tanpa terjadinya peningkatan biaya proyek sehingga 

tidak ada pihak yang dirugikan, baik itu pemilik proyek maupun kontraktor pelaksana. Salah satu metode 

percepatan yang dapat dilakukan tanpa terjadinya peningkatan biaya proyek adalah dengan menggunakan 

metode Fast Track. Metode Fast Track merupakan metode pengelolaan penjadwalan proyek konstruksi 

dengan melakukan pelaksanaan aktivitas secara paralel sehingga waktu pelaksanaan lebih cepat dari 

perencanaan awal (Tjaturono dkk, 2002). Metode Fast Track juga dapat digunakan dan bermanfaat pada 

permasalahan terkait keterlambatan jalannya suatu proyek konstruksi yang sedang berjalan, baik itu 

pekerjaan konstrsuksi di bidang struktur, jalan maupun air.  

Hasil penelitian ini menunjukkan bahwa setelah dilakukan Fast Track terjadi peningkatan 

percepatan hingga 4.01%, pada Pekerjaan Bangunan Utama, Pekerjaan Bangunan Bungallow dan Pekerjaan 

Area Eksternal, dimana durasi awal proyek sebelum dilakukan Fast Track adalah 341 hari dan setelah 

dilakukan Fast Track pada item pekerjaan yang berada di jalur kritis, durasi proyek menjadi 327 hari. 

Sehingga dapat dipastikan proyek tersebut dapat selesai sesuai target rencana yaitu 310 hari atau finish pada 

tanggal 1 November 2021 

ABSTRACT 

Project work delays often occur due to differences in site conditions, design changes, weather 

influences, and planning errors. Project delays can be anticipated by speeding up (crashing) in its 

implementation, but must still pay attention to the cost factor. As in the case of the Somewhere – Lombok 

Resort Development Project which is located in the Kuta area, Kab. Central Lombok, West Nusa Tenggara. 

Where in its implementation there has been a delay, namely until the 6th (sixth) month or March 2021, the 

achievement of cumulative progress according to the time schedule, which is as follows: Plan progress 

35.97%; Realization progress is 12.66% and deviation - 23.31%. 

Based on the above, it is necessary to have an appropriate scheduling method to accelerate the 

implementation time of project development without an increase in project costs so that no party is harmed, 

both the project owner and the implementing contractor. One of the acceleration methods that can be done 

without increasing project costs is to use the Fast Track method. The Fast Track method is a construction 

project scheduling management method by carrying out activities in parallel so that the execution time is 

faster than the initial planning (Tjaturono et al, 2002). The Fast Track method can also be used and is useful 

in problems related to delays in the running of an ongoing construction project, be it construction work in the 

fields of structures, roads and water. 

The results of this study indicate that after the Fast Track there is an increase in acceleration of 

up to 4.01% on Main Building Works, Bungalow Building Works and External Area Works, where the initial 

duration of the project before the Fast Track was carried out was 341 days and after the Fast Track was 

carried out on work items that were on the critical path, the project duration became 327 days. So it can be 

ascertained that the project can be completed according to the planned target, which is 310 days or finish on 

November 1, 2021. 

 

Kata kunci : Penjadwalan Proyek, Jalur Kritis, Metode Fast Track. 
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PENDAHULUAN 

Latar Belakang 

Keterlambatan pekerjaan proyek sering 

terjadi akibat adanya perbedaan kondisi lokasi, 

perubahan desain, pengaruh cuaca, dan kesalahan 

dalam perencanaan. Keterlambatan proyek dapat di 

antisipasi dengan melakukan percepatan (crashing) 

dalam pelaksanaannya, namun harus tetap 

memperhatikan faktor biaya. Sebagaimana pada 

kasus Proyek Pembangunan Resort Somewhere – 

Lombok yang berlokasi di daerah Kuta, Kab. 

Lombok Tengah, Nusa Tenggara Barat. Dengan Ijin 

Mendirikan Bangunan (IMB) peruntukan Hotel and 

Restaurant adalah milik PT. Somewhere Hospitality 

Group, yang teletak di Gili Nusa Estate, Dusun 

Areguling, Desa Tumpak, Kabupaten Lombok 

Tengah, Provinsi Nusa Tenggara Barat dengan 

lahan seluas 6.284,14 m2 serta nilai proyek 

berdasarkan kontrak pekerjaan struktur dan 

arsitektur sebesar Rp. 14.578.554.480,00 (empat 

belas miliyar lima ratus tujuh puluh delapan ribu 

lima ratus lima puluh empat ribu empat ratus 

delapan puluh rupiah). 

Dimana dalam pelaksanaanya telah terjadi 

keterlambatan yaitu sampai dengan bulan ke-6 

(enam) atau bulan Maret 2021, pencapaian progress 

kumulatif sesuai time schedule, yaitu sebagai 

berikut: Progres rencana 35,97%; Progres realisasi 

12,66% dan deviasi - 23,31%. Signifikannya deviasi 

progres (keterlambatan), sehingga dapat dikatakan 

bahwa kontraktor tidak mampu untuk 

menyelesaikan keseluruhan sisa pekerjaan sesuai 

dengan durasi yang telah ditetapkan. Diberikannya 

perpanjangan waktu atau extension of time (EoT) 

selama 2 (dua) bulan oleh pemberi kontrak (owner), 

dimana waktu penyelesaian konstruksi semula 

sesuai kontrak yaitu 10 (sepuluh) bulan, yang 

kemudian diberikan perpanjangan waktu menjadi 12 

(dua belas) bulan hingga 1 November 2021. 

Berdasarkan hal diatas, maka diperlukan 

adanya metode penjadwalan yang tepat untuk 

melakukan percepatan waktu pelaksanaan 

pembangunan proyek tanpa terjadinya peningkatan 

biaya proyek sehingga tidak ada pihak yang 

dirugikan, baik itu pemilik proyek maupun kontraktor 

pelaksana. Salah satu metode percepatan yang dapat 

dilakukan tanpa terjadinya peningkatan biaya proyek 

adalah dengan menggunakan metode Fast Track. Metode 

Fast Track merupakan metode pengelolaan penjadwalan 

proyek konstruksi dengan melakukan pelaksanaan 

aktivitas secara paralel sehingga waktu pelaksanaan lebih 

cepat dari perencanaan awal (Tjaturono dkk, 2002). 

Metode Fast Track juga dapat digunakan dan bermanfaat 

pada permasalahan terkait keterlambatan jalannya suatu 

proyek konstruksi yang sedang berjalan, baik itu 

pekerjaan konstrsuksi di bidang struktur, jalan maupun 

air. 

Penerapan metode Fast Track ini telah dilakukan 

oleh beberapa peneliti dan dari penelitian tersebut 

menghasilkan waktu pembangunan yang dapat dihemat 

hingga diatas 30% dari waktu normal dan biaya sebesar 

diatas 1,51% dari perencanaan konvensional. Percepatan 

dengan menerapkan metode ini selain bisa menghemat 

waktu pembangunan juga tidak memerlukan tambahan 

biaya proyek konstruksi (Kustamar, 2016). Metode Fast 

Track Oleh karena itu penelitian ini perlu dilakukan dan 

diharapkan dapat menjadi rujukan bagi pemilik proyek 

maupun kontraktor pelaksana untuk menggunakan 

metode penjadwalan yang tepat agar tidak lagi terjadi 

keterlambatan pada proyek pembangunan selanjutnya. 

Rumusan Masalah 

Dari Uraian diatas, rumusan masalah dari 

penelitian ini diantaranya sebagai berikut: 

1. Apakah Penyebab Keterlambatan 

pelaksanaan Proyek Pembangunan Resort 

Somewhere Desa Tumpak Kabupaten 

Lombok Tengah? 

2. Berapa besar pengaruh percepatan 

menggunakan metode Fast Track pada 

Proyek Pembangunan Resort Somewhere 

Desa Tumpak Kabupaten Lombok Tengah? 

Tujuan Penelitian 

Adapun yang ingin dicapau dalam 

penelitian ini adalah: 

1. Untuk mengetahui Penyebab Keterlambatan 

pelaksanaan Proyek Pembangunan Resort Somewhere 

Desa Tumpak Kabupaten Lombok Tengah. 

2. Untuk mengetahui besar pengaruh percepatan 
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menggunakan metode Fast Track pada Proyek 

Pembangunan Resort Somewhere Desa Tumpak 

Kabupaten Lombok Tengah. 

Batasan Penelitian  

Adapun batasan masalah dari penelitian ini 

adalah sebagai berikut: 

1. Penyebab keterlambatan dianalisa berdasarkan 

data-data laporan bulanan Manajemen 

Konstruksi selama pelaksanaan Proyek 

Pembangunan Resort Somewhere - Lombok. 

2. Aspek yang dibahas adalah penjadwalan ulang 

rencana pelaksanaan proyek berdasarkan 

perpanjangan durasi waktu penyelesaian 

konstruksi dengan percepatan menggunakan 

metode Fast Track pada Proyek Pembangunan 

Resort Somewhere - Lombok. 

3. Lingkup penjadwalan yang dianalisis hanya pada 

skup pekerjaan struktur dan arsitektur sesuai 

dengan dokumen kontrak atau Bill of Quantity 

(BoQ) kontraktor terkait. 

4. Metode penjadwalan menggunakan bantuan 

program software Microsoft Project. 

METODE PENELITIAN 

Metode Penelitian 

Metode penelitian yang digunakan adalah 

metode deskriptif. Metode deskriptif adalah salah 

satu jenis metode penelitian yang bertujuan untuk 

mengumpulkan,mengidentifikasi,danmenggambarka

n objek penelitian secara sistematis, faktual, dan 

akurat sesuai dengan kenyataannya. 

Lokasi Penelitian 

Lokasi penelitian yaitu pada Proyek 

Pembangunan Resort Somewhere di Gili Nusa 

Estate, Dusun Areguling, Desa Tumpak, Kabupaten 

Lombok Tengah, Provinsi Nusa Tenggara Barat. 

Secara geografis lokasi Resort Somewhere terletak 

di 8°53'53.6"LS - 116°14'42.6"BT dengan luas 

lahan 6.284,14 m2 serta nilai proyek berdasarkan 

kontrak pekerjaan struktur dan arsitektur sebesar 

Rp. 14.578.554.480,00 (empat belas miliyar lima 

ratus tujuh puluh delapan ribu lima ratus lima puluh 

empat ribu empat ratus delapan puluh rupiah). 

 

Gambar 1. Lokasi studi penelitian. 

Langkah Penelitian 

Sumber Data 

Sebelum melakukan tahap penelitian, perlu 

dilakukan identifikasi data apa saja yang dibutuhkan. 

Data yang dibutuhkan pada penelitian ini terdiri dari dua 

jenis data yaitu data sekunder dan data primer. Dengan 

proses pengumpulan data sebagai berikut: 

1. Data primer  

Data hasil kuisioner oleh peneliti untuk 

menganalisis penyebab keterlambatan Proyek 

Somewhere – Lombok. 

2. Data sekunder  

Pengumpulan data ini berupa dokumen proyek 

seperti: 

a. Analisa harga satuan pekerjaan (AHSP) 

b. Rencana anggaran biaya (RAB) 

c. Jadwal waktu pelaksanaan / Time Schedule 

d. Laporan bulanan (Construction Monthly 

Report)  

Pengolahan data dan analisa data  

Urutan kegiatan yang dilakukan dalam penelitian 

ini adalah sebagai berikut: 

1. Mengumpulkan data – data proyek seperti Data 

Hasil Kuisioner, Rencana Anggaran Biaya 

(RAB), Kurva S, Harga Satuan Pekerjaan yang 

sudah direncanakan pada saat penawaran dan 

laporan bulanan yang merupakan hasil pantauan 

dari konsultan pengawas terkait. 

2. Mengidentifikasi pekerjaan yang belum 

dilaksanakan setelah terjadinya keterlambatan. 

3. Mengidentifikasi faktor keterlambatan yang 

terjadi berdasarkan data dari Montlhy Report dan 

mengajukan beberapa kuisioner terhadap pekerja 

yang terlibat dalam pelaksanaan proyek. 

4. Membuat urutan aktivitas dan hubungan yang 

logis antara aktivitas yang ada dan cukup 

realistis untuk dilaksanakan. 
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5. Menentukan lintasan kritis dengan bantuan 

Microsoft Project. 

6. Setelah diketahui aktivitas – aktivitas di 

lintasan kritis dengan program Microsoft 

Project, selanjutnya dilakukan Fast Track 

pada aktivitas – aktivitas di lintasan kritis 

dengan menerapkan ketentuan/ prinsip 

Fast Track. 

7. Kemudian menentukan waktu yang akan 

dipercepat dan melakukan percepatan yang 

diingankan untuk mempercepat waktu 

pelaksanaan. 

8. Membandingkan waktu dan biaya awal 

sebelum dan sesudah dilakukan Fast 

Track.  

Prosedur Penelitian 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 2. Bagan alir penelitian. 

 

 

Hasil dan Pembahasan 

Data Umum Proyek  

Dalam penelitian ini kegiatan yang dipercepat 

hanya kegiatan pekerjaan struktur yang berada di jalur 

kritis, adapun data yang digunakan dalam penelitian ini 

adalah data Rencana Anggaran Biaya (RAB), Time 

Schedule, Laporan Mingguan, Laporan Bulanan dan 

gambar kerja. Berikut data Proyek Pembangunan Resort 

Somewhere sebagai berikut: 

1. Nama proyek  : Proyek Pembangunan Resort 

Somewhere 

2. Pemilik Proyek  : PT. Somewhere Hospitally Group 

3. Jenis Pekerjaan  : Pembangunan Villa / Hotel 

4. Lokasi Proyek   : Dusun Areguling, Desa Tumpak, 

Kabupaten Lombok Tengah, Provinsi Nusa Tenggara 

Barat 

5. Luas Lahan   : 6.284,14 m2 

6. Konstruksi Atas    : Kolom, plat, balok dan beton 

bertulang 

7. Nilai Kontrak  : Rp. 14.578.554.480,00 

8. Durasi Proyek : 310 hari (setelah mendapatkan 

EoT) 

9. Kontraktor  : PT. Tunas Jaya Sanur 

10. Konsultan Perencana: PT. Ratio Construction 

Management 

11. Konsultan Pengawas  PT. Ratio Construction 

Management 

Analisis Penyebab Keterlambatan Proyek 

Pengumpulan Data  

Dalam menganalisis penyebab keterlambatan pada 

proyek Somewhere – Lombok, peneliti menggunakan 

metode pengumpulan data menggunakan kuisioner atau 

angket yang akan diisi oleh beberapa responden yaitu 

para staf, tukang, kontraktor maupun konsultan di 

lapangan.  

 Berdasarkan hasil isian kuesioner akan disusun 

secara sistematis dan dianalisis untuk mendapatkan suatu 

hasil atau kesimpulan. Adapun kuesioner-kuesioner hasil 

isian responden-responden dalam penelitian ini terlampir 

pada bagian lampiran. 

Hasil Kuisioner Terhadap Faktor Penyebab 

Keterlamabatan Proyek   

Hasil isian kuesioner terhadap faktor-faktor 

penyebab keterlambatan proyek oleh responden-

responden pada proyek Somewhere – Lombok dapat 



6 

 

dilihat pada Tabel 4.3, adalah sebagai berikut: 

Tabel 1 Data hasil kuisioner. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

(Sumber: Hasil Kuisioner) 

 

Analisis Indeks Kepentingan  

Item-item yang sangat mempengaruhi 

faktor-faktor penyebab keterlambatan proyek 

dianalisis menggunakan perhitungan indeks 

kepentingan sehingga diketahui peringkat atau 

rangking dari jawaban-jawaban responden dengan 

persamaan, adalah sebagai berikut: 

𝑴𝒆𝒂𝒏 (𝑰) = ∑
𝒂𝒊 𝑿𝒊

𝑵

𝟑

𝒊=𝟏

 (4.1) 

 

dengan: 

𝑰 = Indeks kepentingan,  

𝒂𝒊 = Nilai atas persepsi yang diberikan (1, 2 dan 3),  

𝑿𝒊 = Frekuensi respon dari setiap persepsi,  

𝑵 = Jumlah data,  

𝑿𝟏 = Frekuensi jawaban “ada”,  

𝑿𝟐 = Frekuensi jawaban “mungkin”,  

𝑿𝟑 = Frekuensi jawaban “tidak ada”,  

Berikut perhitungan untuk menentukan Indeks 

Kepentingan dari jawaban responden: 

a) Indek Kepentingan untuk pertanyaan pertama: 

Nilai jawaban “ada” = 3 

Nilai jawaban “mungkin” = 2 

Nilai jawaban “tidak ada” = 1  

𝑰𝒏𝒅𝒆𝒌𝒔 𝑲𝒆𝒑𝒆𝒏𝒕𝒊𝒏𝒈𝒂𝒏 (𝑰)      =  ∑
𝒂𝒊 𝑿𝒊

𝑵

𝟑

𝒊=𝟏

 

   = 
(𝟑 𝒙 𝟕)+( 𝟐 𝒙 𝟐 )+( 𝟏 𝒙 𝟏 )

𝟏𝟓
 

   = 
𝟐𝟓

𝟏𝟓
 = 1.666 

 

Tabel 2. Indeks kepentingan factor penyebab 

keterlambatan. 

 

(Sumber: Hasil Kuisioner) 

Dari Tabel 2 hasil perhitungan Indeks 

Kepentingan terhadap faktor penyebab keterlambatan, 

didapatkan faktor tertinggi penyebab keterlambatan 

setelah dilakukan perangkingan dengan nilai Indeks 

Kepentingan tertinggi (I) = 2.8, adalah faktor 

keterlambatan yang disebabkan oleh perubahan desain 

oleh konsultan maupun owner. 

Uji Validitas 

Uji validitas ini bertujuan untuk mengetahui 

kelayakan setiap atribut dalam suatu pertanyaan dalam 

mendefinisikan suatu variable.  

a. Menetukan hipotesis 

H0: Data pertanyaan kuisioner valid 

H1: Data pertanyaan kuisioner tidak valid 

b. Tingkat Signifikansi 

Jumlah data yaitu 15 responden data, Dalam penelitian ini 

taraf signifikan yang dipakai oleh peneliti yaitu 5% 

dengan nilai rt = 0.576.  Jika rh > rt maka data tersebut 

valid / sesuai dengan objek yang diteliti. 

c. Daerah kritis 

Jika r hitung ≥ r tabel maka H0 diterima  
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Jika r hitung ≤ r tabel maka H0 ditolak 

Adapun cara menghitung nilai r hitung 

adalah dengan korelasi antara masing-masing 

pernyataan dengan skor total menggunakan rumus 

Teknik korelasi produk momen, adalah sebagai 

berikut: 

𝒓𝒊 = 

𝑵(∑ 𝑿𝒊 𝒀𝒊) − (∑ 𝑿𝒊  ∑ 𝒀𝒊)

√(𝑵 ∑ 𝑿𝒊
𝟐 − (∑ 𝑿𝒊)

𝟐). (𝑵 ∑ 𝒀𝒊
𝟐 − (∑ 𝒀𝒊)

𝟐))

 
 

dengan: 

𝒓𝒊 = korelasi produk momen, 

𝑵 = jumlah kuesioner, 

𝑿𝒊 = skor pertanyaan (1, 2, 3, …), 

𝒀𝒊 = skor total, 

𝑿𝒊𝒀𝒊 = Skor pertanyaan dikalikan skor total, 

 

Adapun hasil perbandingan nilai rh dengan 

nilai rt, disajikan secara lengkap pada Tabel 4.5, 

adalah sebagai berikut: 

Tabel 3 Hasil perhitungan Validitas. 

 

(Sumber: Hasil Kuisioner) 

 

Dari Tabel 3 hasil perhitungan Validitas 

didapatkan bahwa nilai rerata pertanyaan yang diuji 

dalam penelitian ini adalah valid dan hanya satu 

pertanyaan  yang diuji berada dalam kondisi tidak 

valid dengan nilai rh < rt yaitu 0.49 < 0.576. Yaitu 

pada poin pertanyaan 10. 

Analisis Penjadwalan 

Analisis penjadwalan durasi normal  

Pada tahap penjadwalan terlebih dahulu harus 

diketahui durasi setiap pekerjaan pada proyek. Dalam 

penelitian ini untuk mengetahui durasi setiap pekerjaan 

dengan melihat Time Schedule perubahan rencana pada 

proyek. Setelah durasi setiap pekerjaan diketahui 

selanjutnya menentukan hubungan tiap pekerjaan, setelah 

hubungan setiap pekerjaan tersebut selesai dimodelkan 

kedalam Microsoft Project 2016, maka akan didapatkan 

beberapa item pekerjaan yang berada pada jalur kritis 

yang nantinya pekerjaan yang berada pada jalur kritis 

akan dilakukan percepatan pekerjaan atau dilakukan Fast 

Track. Pada perencanaan durasi pelaksanaan proyek, 

proyek ini dimulai dikerjakan pada minggu pertama bulan 

Oktober 2020 dan direncanakan selesai dalam kurun 

waktu 10 bulan. Berdasarkan hasil kuisioner dengan nilai 

indek kepentingan tertinggi yang menyebabkan terjadinya 

keterlambatan pada Proyek Pembangunan Resort 

Somewhere – Lombok adalah adanya keterlambatan yang 

disebabkan oleh perubahan desain oleh konsultan maupun 

owner. 

Pada penelitian ini, peneliti mengacu pada Time 

Schedule terbaru, yaitu Time Schedule setelah dilakukan 

penjadwalan ulang kembali oleh pihak konsultan dan 

owner 

Penyususnan jaringan kerja 

Data yang diperlukan untuk menyusun jaringan 

kerja adalah Time Schedule. Susunan pekerjaan pada 

Time Schedule dimasukkan sebagai dasar input data pada 

program Microsoft Project 2016.  

Dari hasil analisis menggunakan Microsoft Project 

2016, didapatkan beberapa pekerjaan yang berada pada 

jalur kritis, dimana pekerjaan yang berada pada jalur kritis 

saja yang akan dilakukan percepatan menggunakan 

metode Fast Track. Pekerjaan yang berada pada jalur 

kritis berdasarkan hasil analisa menggunakan Microsoft 

Project 2016 yaitu pekerjaan pada kolam ranang, seperti 

pada Table 4 dibawah ini: 
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Tabel 4 Durasi normal Pekerjaan Bangunan Utama 

yang berada pada jalur kritis. 

 

(Sumber:Hasil Kuisioner) 

Tabel 5 Durasi normal Pekerjaan Bangunan 

Bungalow yang berada pada jalur kritis. 

 

Tabel 6 Durasi normal Pekerjaan Area Eksternal 

yang berada pada jalur kritis. 

Pada item pekerjaan yang berada pada lintasan 

kritis tidak diperbolehkan kegiatan tersebut mengalami 

keterlambatan karena kegiatan tersebut dapat 

mempengaruhi waktu penyelesaian proyek. Maka dari itu, 

pada lintasan kritis tersebut dapat dilakukan percepatan 

guna memastikan proyek selesai lebih awal atau tepat 

pada waktunya. 

Analisis Metode Fast Track  

Untuk mengatasi keterlambatan proyek, maka 

diterapkan Metode Fast Track terhadap semua pekerjaan 

yang ada, sehingga waktu penyelesaian proyek bisa 

dipercepat. Hasil penjadwalan dengan program bantu 

Microsoft Project 2016 diperoleh penjadwalan 

keseluruhan proyek, apabila tidak dilakukan percepatan 

pada penjadwalan proyek, maka pekerjaan berpotensi 

mengalami keterlambatan.          

Setelah dilakukan Fast Track pada lintasan kritis, 

pelaksanaan proyek tersebut dapat diselesaikan lebih 

cepat dan sesuai target waktu rencana. Di dalam 

menganalisis dengan menggunakan metode Fast Track 

ada dua tinjauan yang dikhususkan pada tugas akhir ini 

yaitu menghitung waktu atau durasi dan biaya pada 

pelaksanaan proyek. 

Menghitung waktu penjadwalan dengan metode Fast 

Track  

Penjadwalan pada kondisi normal (tanpa 

percepatan) adalah 310 hari (data terlampir pada bagian 

lampiran). Pada tahap ini dilakukan penjadwalan untuk 

mendapatkan waktu yang paling optimal dari waktu 

normal, agar seluruh pekerjaan-pekerjaan ini tidak 

mengalami keterlambatan dengan menggunakan metode 

fast track yang dilakukan pada lintasan kritis yang ada 

pada pekerjaan tersebut. Pada tahap pertama ini dilakukan 

dengan menggunakan prinsip Finish to Start (FS), Start to 

Start (SS) dengan ketergantungan pekerjaan (Lag Time). 

Adapun contoh penerapan ketentuan metode fast 

track pada lintasan kritis dapat ditulis sebagai berikut: 

Pekerjaan yang memiliki durasi waktu mencapai 10 hari, 

maka pekerjaan yang dikerjakan bersama-sama dengan 

pekerjaan lain diberi waktu 4 hari setelah 

pekerjaan pertama mencapai 4 hari maka pekerjaan kedua 

dapat dimulai. 

Contohnya: pekerjaan galian tanah biasa (9 hari) 

dilanjutkan dengan pekerjaan lapisan pasir bawah pondasi 

a 306.08 ml

b 414.17 m3

c 31.31 m3

d 224.54 m3

e 34.61 m3

f 7008.52 Kg

g 517.61 m2

a 206.04 ml

b 529.89 m3

c 20.34 m3

d 120.48 m3

e 26.81 m3

f 3659.16 Kg

g 242.81 m2

16.21 m3

5.4 m3

10.81 m3

a

c 24

B

C

D

Pekerjaan Kotak Penanam ( Pot )

b

Pekerjaan Bowplank 

Pekerjarjaan Galian 

Pekerjaan Timbunan 

Pekerjaan Batu 

63

132

6

111

111Pekerjaan Dinding Pembatas 

Pekerjaan Struktur Tangga Eksternal dan 

Dinding Penahan Jalan

H

1

Pekerjaan Area External 

Pekerjaan Struktur 

2 Pekerjaan Arsitektur 

Pekerjaan Dinding Pembatas 

Pekerjaan Bowplank 

Pekerjarjaan Galian 

Pekerjaan Timbunan 

Pekerjaan Batu 

Pekerjaan Beton

Pekerjaan Pembesian 

Pekerjaan Bekisting

Pekerjaan Pembesian 

Pekerjaan Bekisting

Pekerjaan Struktur Saluran Utama

Pekerjaan Kotak Penanam ( Pot )

Pekerjarjaan Galian 

Pekerjaan Timbunan 

Pekerjaan Pemindahan Tanah Berlebih  

Pekerjaan Struktur Tangga Eksternal dan Dinding 

Penahan Jalan

Pekerjaan Beton

A

No Jenis Pekerjaan volume Satuan Durasi Normal (hr)

54

147

138

84
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(7 hari) dan terakhir berkaitan dengan pekerjaan 

pasangan batu kali gunung (55 hari) yaitu: lapisan 

pasir bawah pondasi SS +5 hari, dari pekerjaan 

bongkaran pasangan batu. 

 

 

Gambar 3. Contoh aktivitas kritis 

- Pekerjaan a (Pekerjaan galian tanah).  

- Pekerjaan b (Pekerjaan lapisan pasir bawah 

pondasi).  

- Pekerjaan c (Pekerjaan pasangan batu kali). - Pada 

ketentuan metode fast track, item pekerjaan yang 

dilihat hanya pada pekerjaan yang berada pada 

lintasan kritis.  

- Durasi percepatan selayaknya kurang dari 50% 

(Tjaturono, 2004), maka dari itu untuk memudahkan 

perhitungan diasumsikan terlebih dahulu percepatan 

durasi sebesar 50%.  

a = 9 hari, b = 7 hari, c = 55 hari  

a = 50% x 9 hari = 4 hari  

b = 50% x 7 hari = 3.5 hari ≈ 4 hari 

 - Setelah itu percepatan yang dilakukan hanya 

diperbolehkan selama 4 hari karena harus kurang 

dari 50% dari durasi pekerjaan awal.  

- Dari perhitungan diatas dapat diartikan bahwa jika 

pekerjaan a sudah mencapai 4 hari, baru pekerjaan b 

dapat dimulai dan jika pekerjaan b sudah mencapai 

4 hari, baru pekerjaan c dapat dimulai. 

 - Pada metode fast track tidak diperbolehkan 

pekerjaan b mendahului pekerjaan a dan pekerjaan c 

tidak boleh mendahului pekerjaan b.  

- Maka dari itu pekerjaan b dimulai setelah 

pekerjaan a berdurasi 4 hari dan pekerjaan c 

berdurasi 4 hari. a = 9 hari c = 55 hari b = 7 hari 4 

hari 4 hari 44 Pelaksanaan percepatan dan hubungan 

keterkaitan Predecessor pada aktivitas kritis 

selanjutnya ditabelkan sebagai berikut: 

 

Tabel 7 Hubungan keterkaitan Predecessor pada 

Pekerjaan Bangunan Utama. 

 

(Sumber:Hasil Kuisioner) 

Tabel 8 Hubungan keterkaitan Predecessor pada 

Pekerjaan Bangunan Bungalow. 

 

(Sumber:Hasil Kuisioner) 
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Tabel 9 Hubungan keterkaitan Predecessor pada 

Pekerjaan Bangunan Bungalow. 

 

(Sumber:Hasil Kuisioner) 

Dari hasil analisis menggunakan metode 

Fast Track pada penjadwalan Proyek Pembangunan 

Resort Somewhere – Lombok yang berlokasi di 

daerah Kuta, Kab. Lombok Tengah, Nusa Tenggara 

Barat, dapat mereduksi keterlambatan hingga 14 

hari atau terjadi peningkatan percepatan hingga 

5.45% pada durasi total pekerjaan. Hasil percepatan 

dengan menggunakan metode Fast Track terjadi 

pada Pekerjaan Bangunan Utama, Pekerjaan 

Bangunan Bungallow dan Pekerjaan Area Eksternal, 

dimana durasi awal proyek sebelum dilakukan Fast 

Track adalah 341 hari dan setelah dilakukan Fast 

Track pada item pekerjaan yang berada di jalur 

kritis durasi proyek menjadi 327 hari. Sehingga 

dapat dipastikan proyek tersebut dapat selesai sesuai 

target rencana yaitu 310 hari atau finish pada 

tanggal 1 November 2021. 

Menghitung biaya proyek setelah penerapan 

metode Fast Track  

Perhitungan pembiayaan proyek setelah 

penerapan metode Fast Track sama seperti 

perhitungan biaya proyek konvensional. Tidak ada 

penambahan jumlah tenaga kerja dan biaya pada 

setiap aktivitas - aktivitas kritis maupun tidak kritis. 

Penggunaan standar biaya bahan dan lainnya masih 

tetap berdasarkan yang ditetapkan oleh pihak 

kontraktor dan pengwas. Namun, adanya pelaksanaan 

aktivitas - aktivitas kritis yang dilakukan secara tumpang 

tindih dan setelah dilakukan Fast Track dapat mereduksi 

hingga 14 hari kerja atau terjadi peningkatan percepatan 

5.45% pada durasi total proyek. Hal ini menyebabkan 

pengurangan biaya pada biaya tidak langsung setelah 

diterapkannya metode Fast Track. Dalam proyek 

konstruksi, pembiayaan dapat dibagi menjadi dua yaitu 

biaya langsung (direct cost) dan tidak langsung (indirect 

cost).Biaya Proyek  

Biaya langsung  

Biaya langsung (direct cost) adalah biaya yang 

langsung berhubungan dengan pekerjaan konstruksi di 

lapangan. Biaya langsung dapat diperoleh dengan 

mengalikan volume suatu pekerjaan dengan harga satuan 

(unit price) pekerjaan tersebut. Adapun rincian biaya 

langsung dapat dilihat pada Tabel 6. 

Tabel 6 Rencana Anggaran Biaya Pembangunan Resort 

Somewhere. 

 

(Sumber:Rencana anggaran biaya pembangunan Resort 

Somewhere) 

Biaya tak langsung  

 

Biaya tidak langsung (indirect cost) adalah biaya 

yang tidak secara langsung berhubungan dengan 

pekerjaan konstruksi di lapangan, tetapi harus ada dan 

tidak dapat dilepaskan dari proyek tersebut. Sesuai buku 

Analisa Anggaran Biaya Pelaksanaan, biaya overhead 

dapat berkisar antara 8% - 25% dari total nilai harga. 

Dalam hal ini penulis mengambil nilai presentase 

terendah untuk menentukan biaya tak langsung yaitu 

sebesar 8%. 

Adanya pelaksanaan aktivitas - aktivitas kritis 

yang dilakukan secara tumpang tindih dan setelah 

dilakukan Fast Track dapat mereduksi hingga 12 hari 

kerja atau terjadi peningkatan percepatan 5.45% pada 

pekerjaan kolam. Hal ini menyebabkan pengurangan 

biaya pada biaya tidak langsung setelah diterapkannya 
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metode Fast Track. Adapun pengurangan biaya 

tidak langsung tersebut adalah sebagai berikut: 

Indirect Cost  = 
𝟖% 𝒙 𝑩𝒊𝒂𝒚𝒂 𝑷𝒓𝒐𝒚𝒆𝒌

𝑫𝒖𝒓𝒂𝒔𝒊 𝒕𝒐𝒕𝒂𝒍 𝒑𝒓𝒐𝒚𝒆𝒌
 

  = 
𝟖 % 𝒙 𝑹𝒑.𝟏𝟒.𝟓𝟕𝟖.𝟓𝟓𝟒.𝟒𝟖𝟎,𝟎𝟎 

𝟑𝟏𝟎
 

  = Rp. 3.762.207 / hari 

Potensi penambahan biaya tidak langsung 

apabila mengalami keterlambatan12 hari: 

Indirect Cost  = Durasi keterlambatan x 

Indirect Cost / hari 

  = 14 hari x Rp. 3.762.207 

  = Rp. 52.670.989 

 

Karena proyek ini bukan poyek pemerintah, 

maka jika diasumsikan proyek ini adalah proyek 

pemerintah maka apabila terjadi keterlambatan 

menurut perpres no.54 tahun 2010 disebutkan 

bahwa pihak kontraktor dapat dikenakan denda per 

harinya sebesar 1/1000 dari biaya rencana, jadi total 

denda selama 12 hari dapat dihitung sebagai berikut: 

Total Denda  = 12 hari x 1/1000 x Rp. 

14.578.554.480 

   = Rp. 174.942.654 

Dan denda tidak boleh lebih dari 5 % 

(jaminan pelaksanaan) dari total biaya kontrak 

proyek. 

Total = 5 % x Biaya Proyek 

 = 5 % x Rp. 14.578.554.480 

 = Rp. 728.927.724 

Jadi dengan demikan Total denda 

keterlambatan < 5 % total biaya kontrak proyek Rp. 

174.942.654 < Rp. 728.927.724. Maka total denda 

keterlambatan yang harus dibayar adalah Rp. 

174.942.654 tidak melebihi dari 5 % dari nilai 

kontrak, artinya pihak kontraktor wajib membayar 

denda dan berhak untuk tidak terkena pemutusan 

kontrak secara sepihak. 

Dari proyek direncanakan total biaya 

pelaksanaan pekerjaan struktur dan pekerjaan 

arsitektur adalah Rp. 13.253.231.345 dan potensi 

penghematan dengan diterapkan metode fast track 

adalah: 

Reduksi Biaya  = Indirect Cost + Total Denda 

Keterlambatan  = Rp.52.670.989+Rp.    

204.099.762,72 = Rp. 256.770.751,72 

KESIMPULAN DAN SARAN 

Dari hasil penelitian dan pembahasan, maka dapat 

ditarik kesimpulan sebagai berikut: 

1. Faktor utama penyebab keterlambatan pelaksanaan 

proyek Somewhere – Lombok berdasarkan hasil analisis 

kuisioner dengan indeks kepentingan tertinggi (I) = 2.8, 

dan nilai validitas sebesar 0.678, adalah adanya kendala 

pelaksanaan yag disebabkan perubahan desain oleh 

konsultan maupun owner. 

2. Setelah Setelah dilakukan Fast Track terjadi 

peningkatan percepatan hingga 5.45%, hasil percepatan 

dengan menggunakan metode Fast Track terjadi pada 

Pekerjaan Bangunan Utama, Pekerjaan Bangunan 

Bungallow dan Pekerjaan Area Eksternal, dimana durasi 

awal proyek sebelum dilakukan Fast Track adalah 341 

hari dan setelah dilakukan Fast Track pada item pekerjaan 

yang berada di jalur kritis, durasi proyek menjadi 327 

hari. Sehingga dapat dipastikan proyek tersebut dapat 

selesai sesuai target rencana yaitu 310 hari atau finish 

pada tanggal 1 November 2021. 

3. Saran 

1. Diharapkan pada penyusunan perencanan waktu 

selanjutnya agar tidak hanya menggunakan metode Fast 

Track tetapi juga memakai metode percepatan lainnya 

salah satunya dengan Metode TCTO (time cost trade 

off), metode Crashing dan metode lainnya dalam ilmu 

manajemen konstruksi. 

2. Perlu dilakukan penelitian lebih lanjut mengenai 

penggunaan metode ini karena mengingat 

ketentuan/prinsip dan asumsi yang diberlakukan metode 

Fast Track ini masih hanya tertuju pada kemampuan 

manajemen. Padahal 52 metode Fast Track ini nantinya 

akan berdampak pada pelaksanaan proyek yang 

mendesak atau menuntut seluruh tenaga kerja untuk 

berinovasi pada pekerjaannya 
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