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ABSTRACT

Implementation of a project generally consists of several or many activities that require time and cost. In short, the time needed to complete the job using the least possible cost with good quality results. Based on the progress of the Gunawangsa Gresik Superblock Development project, it can be seen on the S curve that there was a delay of around 60%, which was caused by the interruption of the project activities. So that the work that should be done according to the target has been set back. In this study, the method used is the Fast Track method. Acceleration is carried out on jobs that are included in the critical trajectory using Microsoft Project, then Fast Track is carried out using the principles of Start to Start (SS) and Finish to Finish (FF) with job dependence.

From the results of the acceleration using the Fast Track method on the critical trajectory, the acceleration duration is 107 days from the normal duration of 495 days. Meanwhile, from the cost side before the acceleration was applied, it was IDR 7,177,880,989, - after the acceleration was carried out using the Fast Track method, it was IDR 7,177,863,855, -
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ABSTRAK

Pelaksanaan suatu proyek umumnya terdiri atas beberapa atau banyak aktifitas yang memerlukan waktu dan biaya. Singkatnya waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan pekerjaan dengan menggunakan biaya seminimal mungkin dengan mutu hasil yang baik. Berdasarkan progress pekerjaan proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock dapat dilihat pada kurva S bahwa terjadi keterlambatan sekitar 60%, yang disebabkan oleh sempat terhentinya kegiatan proyek tersebut. Sehingga mengakibatkan pekerjaan yang seharusnya dikerjakan sesuai target mengalami kemunduran. Pada penelitian ini metode yang digunakan adalah metode Fast Track. Percepatan dilakukan pada pekerjaan-pekerjaan yang termasuk dalam lintasan kritis menggunakan Microsoft Project, kemudian dilakukan Fast Track dengan menggunakan prinsip Start to Start dan Finish to Finish (FF) dengan ketergantungan pekerjaan. Dari hasil percepatan menggunakan metode Fast Track pada lintasan kritis, didapat durasi percepatan selama 107 hari dari durasi normal 495 hari. Sedangkan dari sisi biaya sebelum diterapkan adalah sebesar Rp7.177.880.989,- setelah dilakukan percepatan dengan metode Fast Track menjadi Rp7.177.863.855,-
1. PENDAHULUAN
Pelaksanaan suatu proyek umumnya terdiri atas beberapa atau banyak aktifitas yang memerlukan waktu dan biaya. Singkatnya waktu yang dibutuhkan untuk menyelesaikan pekerjaan dengan menggunakan biaya seminimal mungkin dengan mutu hasil yang baik. 
Selain kemampuan untuk merencanakan, mengorganisasikan, melaksanakan dan mengawasi setiap proses kegiatan proyek sehingga diperoleh hasil yang optimal sesuai dengan yang direncanakan.Proyek pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock ini mengalami keterlambatan sekitar 60% pada target penyelesaiannya 

Berdasarkan hal di atas, 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.
Studi ini membahas waktu dan biaya pelaksanaan percepatan pekerjaan proyek konstruksi pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock di Kota Gresik yang mengalami keterlambatan pada target penyelesaian. Setelah dilakukan percepatan pelaksanaan, akan dianalisis waktu yang berhasil dipercepat dan kebutuhan biaya pada alternatif percepatan. 

2. LANDASAN TEORI
Manajemen Proyek

Manajemen Konstruksi adalah rangkaian kegiatan hanya sekali dilaksanakan dan berjangka waktu singkat (Ervianto, 2005:11)
Time Schedule

Jadwal pelaksanaan (Time Schedule) adalah suatu alat pengendalian prestasi pelaksanaan proyek secara menyeluruh agar pelaksanaan proyek tersebut berjalan dengan lancar. 
Fungsi time Schedule adalah :

1.  untuk acuan kontraktor pada melaksanakan suatu pekerjaan berlangsung sesuai jadwal yang ditentukan atau tidak. 

2. Acuan untuk evaluasi suatu pekerjaan yang telah diselesaikan

3. Untuk mengatur kecepatan suatu pekerjaan

4. Untuk analisa biaya yang harus disediakan dalam jangkauan waktu tertentu.
Fast Track
Salah satu metode yang tepat untuk melakukan percepatan pada suatu kegiatan pelaksanaan pembangunan Apartment adalah dengan menggunakan metode Fast Track, dimana dengan menggunakan fast track kit bisa melakukan percepatan tanpa adanya penambahan atau kenaikan biaya pada proses penerapan percepatan yang terdapat pada lintasan-lintasan kritis. Metode Fast track merupakan salah satu metode dimana penjadwalannya dan waktu penyelesaiannya lebih cepat dibandingkan dengan waktu normalnya menurut (Gerry Easthan, 2002). Percepatan biasanya dilakukan dengan penerapan strategi yang tidak umum, inovatif dan duraasi penyelesaian yang lebih efektif dari seluruh kegiatan pelaksanaan proyek normal menurut (Easthan, 2002). Adapun menurut (Mora dan Li, 2001) berkata bahwa metode Fast Track merupakan suatu metode percepatan dalam pelaksanaan pembangunan dimana dilakukan pekerjaan-pekerjaan yang ada secara parallel/tumpeng tindih sehingga waktu penyelesaian lebih cepat. Adapun langkah-langkah untuk menerapkan metode ini pada lintasan-lintasan kritis (Tjaturono,2004) :
1. Penjadwalan harus sesuai antara pekerjaan sat dengan pekerjaan yang lain cukup memungkinkan atau realistis untuk diterapkan metode ini yang meliputi : tenaga kerja, ketersediaan bahan, alat dan biaya.

2. Menerapkan Fast Track hanya untuk pekerjaan-pekerjaan yang terdapat pada lintasan-lintasan kritis, diutamakan yang mempnyai durasi yang cukup panjang.

3. Durasi tercepat yang bisa dilakukan dalam penerapan Fast Track adalah tidak lebih dari 2 hari.
4. Hubungan antara pekerjaan-pekerjaan kritis yang akan diterapkan Fast Track :
· Apabila durasi pekerjaan I kurang dari durasi pekerjaan J, maka pekerjaan kritis pada pekerjaan J bisa diterapkan percepan setelah pekerjaan I telah lebih dari 1 hari dan pekerjaan I harus selesai terlebih dahulu atau selesai secara bersamaan.

· Apabila durasi pekerjaaan I lebih besar dari durasi pekerjaan J, maka pekerjaan J dapat dilaksanakan jika sisa durasi pekerjaan I kurang dari 1 hari dari pekerjaan J. kedua pekerjaan tersebut setidaknya dapat selesai secara bersamaan.

5. Periksa kembali Float yang terdapat pada pekerjaan tidak kritis, tetap memenuhi persyaratan dan tidak menjadi kritis setelah Float Track ditetapkan.

6. Apabila setelah diterapkan metode Fast Track awal, lintasan-lintasan kritis bergeser, maka lakukan lagi langkah-langkah yang sama terhadap pekerjaan-pekerjaan yang terdapat pada lintasan kritis yang baru.

7. Percepatan harusnya diterapkan tidak lebih dari 50 dari durasi normal. Yang perlu diperhatikan adalah pada biaya proyek jika metode Fast Track dilakukan. 

Penggunaan Microsoft Project
Microsoft Project merupakan salah satu program untuk mengelola suata proyek. Dalam penelitian ini, menggunakan Microsoft Project yang digunakan untuk menyusun penjadwalan (scheduling) suatu proyek atau rangkaian pekerjaan dan mencari total float dan menentukan lintasan kritis pada aktivitas kegiatan proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock. 
3. METODOLOGI PENELITIAN

Metode penelitian yang digunakan untuk studi kasus keterlambatan pelaksanaan proyek pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock adalah dengan metode Fast Track. Metode ini dapat mempercepat suatu pelaksanaan proyek yang mengalami keterlambatan. Penelitian ini akan ditinjau untuk menentukan biaya dan waktu optimum serta hitungan perbandingan sebelum dan sesudah dilaksukannya percepatan pada proyek.
Pengumpulan Data
Pada pekerjaan Proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock, didapatkan beberapa data-data, antara lain sebagai berikut :

a. Gambar Rencana

Gambar rencana adalah gambar bangunan  yang telah direncanakan dalam bentuk soft drawing dan sudah di approved yang akan dibangun.

b. Rencana Anggaran Biaya

RAB merupakan data yang beruba acuan  biaya dan digunakan untuk pedoman biaya normal. Proyek pembangunan Apartement Gunawangsa Gresik Superblock ini dianggarkan dengan biaya sebesar Rp7.177.880.989,- (Tujuh Miliar Seratis Tujuh Puluh Tuhuh Juta Depalan Ratus Delapan ribu Sembilan ratus delapan puluh sembilah rupiah) 

c. Kurva S

Kurva S merupakan kurva yang dibuat dari susunan Bobot sub pekerjaan pada Bill of Quantity suatu proyek. Progress pekerjaan Proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock dari kurva S masih mencapai 65-70% yang seharusnya progress pekerjaan pada rencana mencapai 80%. Keterlambatan tersebut mencapai ±10% yang berdampak pada pekerjaan selanjutnya. Kurva S dapat diketahui bobot progress rencana dan actual lapangan sehingga apabila terjadi keterlambatan suatu proyek dapat dilakukan percepatan agar sesuai dengan biaya dan waktu pada jadwal yang ditentukan
Langkah Penelitian

Berikut adalah langkah-langkah yang dilakukan dalam melakukan peneltian :

1. Perumusan Masalah

Pada tahap ini yang dilakukan adalah merumuskan suatu masalah keterlambatam Proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock.

2. Tinjauan Pustaka

Pengumpulan data yang dilakukan dengan melakukan studi terdahulu dengan membaca, jurnal, buku, dan referensi penelitian terdahulu yang berkaitan dengan penelitian yang sedang dilakukan.

3. Pengumpulan Data

Pengumulan data atau informasi dari suatu pelaksanaan proyek konstruksi diperlukan untuk evaluasi waktu dan biaya secara keseluruhan. Data penelitian meliputi :

a. Gambar Rencana

b. Rencana Anggaran Biaya

c. Kurva S

4. Analisa Data

Dalam menganalisis data dilakukan dengan menggunakan beberapa cara yaitu :

a. Menganalisa aktivitas sisa pekerjaan.


Menganalisa aktivitas pada  pekerjaan yang tersisa dimana ada yang  mengalami keterlambatan, yang terlihat pada Time Schedule. Setelah didapatkan waktu normal aktivitas sisa pekerjaan dan aktivitas pekerjaan yang berada di lintasan kritis maka dapat meghitung percepatan waktu dan biaya.

b. Menghitung Cost Slope
Setelah mendapatkan lintasan kritis selanjutnya melakukan perhintungan Cost Slope atau bagaimana perbandingan antara penambahan biaya jika diterapkan percepatan waktu dalam pelaksanaan pembangunan proyek.

c. Menghitung berapa Percepatan pada Pekerjaan yang berada pada Lintasan Kritis dengan Cost Slope Terendah

Diterapkan kompersi atau penekanan aktivitas pekerjaan untuk kegiatan proyek yang berada jalur/lintasan lintasan kritis dengan adaya penambahan jam kerja (lembur) pada pekerjaan-pekerjaan yang berada dalam lintasan kritis. Kegiatan Percepatan diawali  dari pekerjaan-pekerjaan yang mempunyai cost slope terendah.

d. Cek lintasan kritis baru yang telah dilakukan perhitungan percepatan.

Untuk mengetahui perhitungan percepatan yang terjadi dalam lintasan kritis yang baru dilakukan pengecekan lintasan kritis

e. Menentukan durasi proyek setelah itu bandingkan dengan target penyelesaian durasi proyek.

Setelah melakukan percepatan durasi proyek maka dibandingkan dengan target durasi proyek. Jika sudah memenuhi maka target telah tercapai.

f. Lanjutan langkah point ke 2 sampai point  5 hingga dicapai target waktu yang sesuai.
Kerangka Penelitian
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  Gambar Kerangka Penelitian
5. PEMBAHASAN
Paparan tahap-tahap penelitian yang dilakukan, dari pemeriksaan data, pengolahan data hingga pembahasan hasil studi yang dilakukan. Data-data  yang akan dianalisis :

1. Time Schedule/Kurva S

Data time schedule akan digunakan dalam menentukan node-node kegiatan pelaksanaan pekerjaan proyek. 
2. Rencana Anggaran Biaya

Rencana Anggaran Biaya akan digunakan untuk menghitung analisa per item pekerjaan dan menyiapkan data input ke MS Project agar mengetahui lintasan kritis yang cendrung menyebabkan keterlambatan pekerjaan pada suatu proyek pembangunan.

3. Daftar  Harga Upah
Upah yang dipakai pada Proyek

Durasi Normal Pekerjaan

[image: image2.png]Tabel 4.5 Durasi Normal Pekerjaan

No Uraian Pekerjaan Struktur Durasi (Hari)
A | Pekerjaan Persiapan 30
B | Pekerjaan Tanah dan potong pancang | 14
C | Pekerjaan Struktur 60
D | Pekerjaan Struktur atas 97





pada tabel merupakan durasi pekerjaan normal yang meliputi dari pekerjaan persiapan hingga pekerjaan lantai atap untuk pekerjaan Struktur.

Jaringan Kerja Critical Path Method

Pada saat dilakukan studi, proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock tidak didapat jaringan kerja, baik diagram jaringan kerja Critical Path Method (CPM) maupun Precedence Diagram Method (PDM). Sedangkan kegiatan0kegiatan yang akan dilakukan fast track ditunjukkan pada tabel
[image: image3.png]Kode

NO N Jenis Pekerjaan Durasi
Pekerjaan
A Pekerjaan Persiapan
2 A2 Jalan masuk tempat kerja dan Jalan sementara 5
pembuatan direksi keet, gudang material, bahan
3 A3 3
dan los kerja
B Pekerjaan Pondasi
5 BS galian tanah pilecap 4
6 B6 galian bore pile 2
7 B7 pembesian bore pile 7
8 B8 penegcoran borepile 4





Penerapan Metode Fast Track

Untuk megatasi keterlambatan pekerjaan pada proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock, maka diterapkan metode Fast Track, sehingga waktu penyelesaian proyek bisa dipercepat. Hasil penjadwalan dengan program Microsoft Project diperoleh apabila tidak dilakukan percepatan, maka pekerjaan mengalami keterlambatan. Setelah dilakukan Fast Track Pada lintasan kritis pelaksanaan proyek tersebut dapat sesuai waktu yang telah direncanakan.
Adapun hubungan keterkaitan antar kegiatan proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock pada Tabel :
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(Sumber : Ms Project)



*Keterangan
1. SS : Start To Start


2. FF : Finish To Finish

Untuk hubungan keterkaitan pekerjaan pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock dengan penerapan Fast Track.
Dari penjadwalan ulang yang telah deprogram dengan menggunakan program bantu Microsoft Project dengan metode Fast Track pada pekerjaan strukturnya didapat durasi percepatan selama 72 hari. Hasil percepatan pada pekerjaan Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock dapat dilihat pada tabel dibawah.

[image: image5.png]Tahap Waktu

‘Waktu Normal 273 Hari

Fast Track 201 Hari

(Sumber.; Ms Project)




Dengan menggunakan percepatan Fast Track, durasi waktu pelaksanaan menjadi lebih cepat dibandingkan dengan durasi normal dan tidak terjadinya penambahan biaya dari biaya tidak langsung.

Alokasi Biaya setelah diterapkan Metode Fast Track pada penjadwalan proyek

1. Biaya Langsung (Direct Cost)
Biaya langsung (Direct Cost) adalah biaya yang langsung berpengaruh terhadap pelaksanaan fisik proyek. Biaya langsung dapat dilihat pada Tabel : 

[image: image6.png]GUNAWANGSA GRESIK
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! PEKERJAAN STRUKTUR

1 Pekerjaan Persiapan Rp166,119,390,-
2 Pekerjaan Pondasi Rp145,368,000,

3 Pekerjaan Pile Cap Rp176,982,292,-
4 Pekerjaan Ground Floor Rp303,445,060,-
5 Pekerjaan Lantai 2 Rp459,028700,-
6 Pekerjaan Lantai 3 Rp439,304,561,
7 Pekerjaan Lantai 4 Rp425,496,300,-
8 Pekerjaan Lantai 5 Rp432,726,700,-
9 Pekerjaan Lantai 6 Rp458,760,700,-
10 | Pekerjaan Lantai 7 Rp454,091,489,
11 | Pekerjaan Lantai 8 Rp459,177,200,

12 | Pekerjaan Lantai 9 Rp464,511,200,-
13 | Pekerjaan Lantai 10 Rp473,138,700,

14 | Pekerjaan Lantai 11 Rp452,625,700,
15 | Pekerjaan Lantai 12 Rp461,226,162,
16 | Pekerjaan Lantai 13 Rp458,435,700,-
17 | Pekerjaan Lantai 14 Rp458,435,700,-

Pekerjaan Lantai atap dan Rumah
18 | Lift Rp482,791,300,-

Total

Rp7,177,863,855,

(Sumbss.; Microsoft Project)





Tabel 4.9 menunjukkan biaya setelah diterapkan Fast Track. Setelah diterapkan Fast Track biaya yang digunakan sama dengan biaya pada durasi pekerjaan normal, dikarenakan adanya penambahan pekerja.
2. Biaya Tidak Langsung
Biaya tidak langsung (Indurect Cost) adalah semua biaya proyek yang tidak secara langsung berhubungan dengan konstruksi di lapangan. Meskipun begitu, biaya tidak langsung harus ada dan tidak bisa dilepaskan dari proyek yang tengah berjalan. Biaya tidak langsung ini belum secara eksplisit dihitung pada tiap Proyek Konstruksi tetapi perlu diperkirakan guna alokasi biaya diluar pekerjaan konstruksi. Pada Proyek Pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock dapat di asumsuikan :

5% dari Biaya total, maka :

5% x Rp7.177.092.775,-. = Rp 358.894.049,45,-

Maka biaya tidak langsung adalah sebesar Rp 358.894.049,45,-Untuk mencari biaya tidak langsung perhari dengan waktu normal, maka 
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Untuk menghitung biaya penghematan biaya akibat biaya tidak langsung, dengan diasumsuikan :


= (Waktu normal – waktu percepatan) x Biaya tidak langsung perhari


= (273 Hari – 72 Hari ) x 1.314.630,21


=  (201) x 1.314.630,21 


= Rp 264.240,672
6. PENUTUP
Kesimpulan
Berdasarkan hasil dari pembahasan di atas maka dapat disimpulkan bahwa 

1. Durasi pelaksanaan pembangunan Gunawangsa Gresik Superblock setelah dilakukan fast track berdurasi selama 201 hari.

2. Perbandingan biaya saat pelaksanaan normal adalah Rp7.177.880.989,-dan pada saat diterapkan fast track menjadi Rp7,177,092,775,-. Jumlah biaya pada pekerjaan normal dan pekerjaan setelah dilakukan Fast Track sama dikarenakan adanya penambahan tenaga kerja bila diterapkan metode fast track. tetapi dengan adanya biaya tidak langsung yang diakumulasikan 5% dari jumlah biaya pada pekerjaan struktur Gunawangsa Gresik Superblock maka biayanya menjadi Rp6,818,198,726,-

Saran
Untuk penerapan metode fast track pada suatu kegiatan proyek sebaiknya dilakukan pada penjadwalan proyek normal yang sebelumnya tidak dilakukan percepatan agar mendapat hasil yang maksimal dan harus cermat dan teliti dalam memilih kegiatan apa saja yang dapat dipercepat, jumlah tenaga kerja dan bahan yang dibutuhkan pada saat dilakukan fast track ditinjau memenuhi atau tidak. Jika tidak memenuhi kemungkinan akan mengakibatkan penambahan biaya untuk pekerja dan bahan. 
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