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ANALISIS PERCEPATAN WAKTU DAN DAMPAKNYA 

TERHADAP BIAYA PADA PROYEK PEMBANGUNAN VILLA 

DENGAN METODE PRECEDENCE DIAGRAM METHOD 

(PDM) 

 (Studi Kasus: Proyek Pembangunan Elio Villa, Canggu, Badung) 

ABSTRAK 

 Proyek konstruksi kerap menghadapi kendala keterlambatan yang berdampak 

pada peningkatan biaya serta penurunan efisiensi pelaksanaan. Penelitian ini 

bertujuan untuk menganalisis percepatan durasi pelaksanaan proyek dan 

pengaruhnya terhadap biaya menggunakan studi kasus Proyek Pembangunan Elio 

Villa di Kuta Utara, Badung, Bali. Proyek ini awalnya direncanakan selesai dalam 

442 hari, namun mengalami keterlambatan sebesar 2,71%. Metode yang digunakan 

adalah Precedence Diagram Method (PDM) yang dikombinasikan dengan 

pendekatan fast-track untuk menyusun ulang jadwal proyek secara paralel atau 

tumpang tindih. Penelitian ini menggunakan pendekatan deskriptif kuantitatif 

dengan mengandalkan data primer dan sekunder seperti Rencana Anggaran Biaya 

(RAB), jadwal pelaksanaan, dan hasil wawancara. Penjadwalan proyek dilakukan 

menggunakan perangkat lunak Microsoft Project guna membandingkan durasi dan 

biaya sebelum dan sesudah percepatan. Hasil analisis menunjukkan bahwa 

penerapan metode fast-track berhasil mempercepat durasi pelaksanaan proyek 

menjadi 428 hari atau lebih cepat 14 hari dari jadwal awal. Selain itu, percepatan 

ini juga menghasilkan efisiensi biaya sebesar Rp 30.936.410,26, yaitu dari biaya 

awal Rp 14.280.000.000,00 menjadi Rp 14.249.063.589,59. Dengan demikian, 

penerapan metode PDM yang dipadukan dengan pendekatan fast-track terbukti 

efektif dalam mempercepat waktu pelaksanaan sekaligus menghemat biaya proyek, 

dan dapat diterapkan pada proyek sejenis di masa mendatang. 

Kata Kunci: percepatan proyek, Precedence Diagram Method, fast-track, biaya 

proyek, durasi pelaksanaan. 
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ABSTRACT  

 Construction projects often face time delays, which lead to increased costs and 

decreased implementation efficiency. This study aims to analyze the acceleration of 

project execution duration and its impact on costs, using the Elio Villa Construction 

Project in North Kuta, Badung, Bali as a case study. The project was originally 

scheduled for completion in 442 days but experienced a delay of 2.71%. The method 

used is the Precedence Diagram Method (PDM), combined with a fast-track 

approach to reschedule project activities in parallel or overlapping sequences. This 

research adopts a quantitative descriptive approach using both primary and 

secondary data, such as the Bill of Quantity (BOQ), time schedules, and interview 

results. Project scheduling was conducted using Microsoft Project software to 

evaluate changes in duration and cost after acceleration. The analysis shows that 

the application of the fast-track method successfully reduced the project duration 

to 428 days—14 days shorter than the original schedule. Additionally, this 

acceleration resulted in a cost saving of IDR 30,936,410.26, reducing the project 

cost from IDR 14,280,000,000.00 to IDR 14,249,063,589.59. Therefore, the 

implementation of the PDM method combined with the fast-track approach proves 

to be effective in shortening the project duration while also reducing project costs. 

This strategy can be applied to similar future construction projects to improve time 

efficiency and cost-effectiveness. 

Keywords: project acceleration, Precedence Diagram Method, fast-track, project 

cost, execution duration. 
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BAB I  

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

 Proyek konstruksi adalah rangkaian pekerjaan terstruktur yang mencakup 

perencanaan, pelaksanaan, dan pengawasan untuk membangun suatu bangunan 

atau infrastruktur. Setiap proyek konstruksi akan berjalan sesuai dengan hasil yang 

diinginkan jika terpenuhinya sumber daya yang terdiri dari man, materials, money, 

machine, dan method[1]. Manajemen yang efektif membutuhkan strategi 

manajemen proyek yang tepat untuk mengoptimalkan semua sumber daya yang 

tersedia. Hal ini menjamin bahwa sebuah proyek dapat secara efektif menangani 

tiga aspek penting, yaitu biaya, kualitas, dan waktu. 

Proyek konstruksi yang efektif berhasil mencapai tujuannya dengan tetap 

mematuhi jadwal yang telah ditetapkan, batasan anggaran, dan standar kualitas. 

Keterlambatan sering terjadi selama proses pelaksanaan proyek. Keterlambatan 

proyek konstruksi dipengaruhi oleh beberapa faktor kritis, termasuk perencanaan 

yang tidak memadai, kendala keuangan, manajemen proyek yang tidak efektif, dan 

peran keterlibatan pemilik [2]. Tak jarang keterlambatan proyek juga menimbulkan 

masalah baru yakni, perubahan signifikan pada time line atau desain yang telah 

ditetapkan diawal. Hal ini menciptakan ekspektasi keterlambatan proyek yang 

diakibatkan oleh proses pelaksanaan yang terburu-buru, dengan tetap 

memprioritaskan biaya untuk menjaga pengeluaran yang minimal [3]. Adapun 

proyek yang mengalami keterlambatan dalam pelaksanaanya, yaitu proyek 

pembangunan Elio Villa.   

Elio Villa adalah salah satu proyek konstruksi yang terletak di jalan Pantai 

Batu Bolong, Kecamatan Kuta Utara, Kabupaten Badung, Provinsi Bali. Proyek ini 

Terdiri dari 7 unit Villa. Dalam Pelaksanaan pembangunan proyek Elio Villa ini 

terdapat beberapa kendala yang terdiri dari adanya perbedaan time line Villa unit 1 

yang berbeda dengan unit lainnya yang merupakan permintaan langsung dari 

owner, penggunaan bedeng pada villa unit 4, serta pengaruh cuaca dan hal lainnya  
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yang mengakibatkan terjadinya keterlambatan. Total keterlambatan sampai saat ini 

dari 7 unit Villa adalah sebesar 2,71%. Jika dibiarkan keterlambatan yang kecil ini 

akan menyebabkan keterlambatan yang lebih besar lagi, sehingga akan berdampak 

terhadap pembengkakan anggaran biaya yang bisa menyebabkan kerugian. 

Beberapa peneliti terdahulu mengemukakan hal yang sama terkait adanya 

keterlambatan pada proyek pembangunan. Sebuah studi sebelumnya menetapkan 

bahwa jadwal penyelesaian proyek pembangunan rumah dan klinik di Bali 

ditetapkan selama 51 minggu. Tantangan yang dihadapi selama proses 

pemancangan, serta kondisi cuaca yang buruk, menyebabkan keterlambatan proyek 

sebesar 8,02% pada minggu ke-39 [4]. Proyek pembangunan Laboratorium 

Terpadu Ilmu Kesehatan di Kabupaten Jember dijadwalkan akan dimulai pada awal 

April 2019 dan selesai pada akhir November 2019. Hingga September 2019, 

progres pekerjaan hanya mencapai 72%, di bawah tingkat penyelesaian yang 

diantisipasi sebesar 81%. Keterlambatan ini disebabkan oleh kurangnya personil 

yang terlatih dan kondisi cuaca yang tidak menentu [5]. Jurnal lain mendukung 

pandangan ini, yang menunjukkan bahwa keterlambatan dalam proyek konstruksi 

sering kali disebabkan oleh banyak faktor. Faktor-faktor yang berkontribusi 

terhadap keterlambatan meliputi kurangnya tenaga kerja, tidak tersedianya 

material, peralatan yang tidak memadai, kondisi cuaca yang tidak mendukung, serta 

modifikasi desain dan jadwal yang diprakarsai oleh pemilik proyek [6]. 

Presentasi temuan penelitian ini memerlukan investigasi lebih lanjut 

mengenai analisis percepatan waktu dan dampaknya terhadap biaya dalam proyek 

konstruksi Elio Villa. Proyek ini dijadwalkan untuk dibangun selama 442 hari, 

dengan target penyelesaian pada 8 Juli 2025. Beberapa unit vila tidak sesuai dengan 

jadwal yang direncanakan dan mengalami keterlambatan. Keterlambatan yang 

berkepanjangan akan dimitigasi dengan mempercepat pelaksanaan melalui 

restrukturisasi jaringan kerja untuk memfasilitasi operasi paralel atau tumpang 

tindih, yang didasari oleh alasan yang logis. Penelitian ini menggunakan 

Precedence Diagram Method (PDM) untuk menilai efek percepatan waktu dan 

biaya. Precedence Diagram Method (PDM) merupakan pengembangan dari 

Critical Path Method (CPM). Metode Jalur Kritis (CPM) adalah teknik yang 
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digunakan untuk menentukan tugas-tugas yang penting untuk penyelesaian proyek. 

Prosesnya meliputi identifikasi urutan kegiatan terpanjang dan menggambarkan 

jalur kritis yang diperlukan untuk memastikan penyelesaian proyek tepat waktu. 

Alternatif umum yang digunakan untuk mempercepat jadwal pelaksanaan proyek 

adalah reorganisasi jaringan kerja secara paralel atau tumpang tindih, dengan 

menggunakan pendekatan sistematis yang disebut sebagai metode fast track. 

1.2 Rumusan Masalah 

 Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan diatas, maka permasalahan 

yang diangkat oleh penulis adalah: 

1. Berapa perbedaan waktu yang didapatkan dari waktu normal dan setelah 

dilakuakan percepatan pada proyek pembangunan Elio Villa? 

2. Berapa selisih biaya yang didapat setelah dilakukan percepatan berdasarkan 

penyusunan kembali jaringan kerja secara paralel atau tumpang tindih 

berdasarkan logika (fast-track) pada pembangunan Elio Villa? 

1.3 Tujuan Penelitian 

 Berdasarkan perumusan diatas, adapun tujuan dari penelitian ini adalah: 

1. Untuk menganalisis efisiensi waktu yang didapat dari percepatan durasi 

pada Proyek Pembangunan Elio Villa. 

2. Untuk menganalisis perbandingan biaya yang timbul sebelum dan sesudah 

percepatan proyek dengan menyusun kembali jaringan kerja secara paralel 

atau tumpang tindih berdasarkan logika. 

1.4 Manfaat Penelitian 

 Adapun manfaat dari penelitian ini adalah: 

1. Manfaat bagi akademik 

a. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi untuk 

melakukan penelitian yang sejenis. 

b. Dengan adanya penelitian ini diharapkan dapat dijadikan pengluasan 

ilmu pengetahuan terhadap bahan ajar. 

2. Manfaat bagi Praktisi Industri 
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Memberikan wawasan tentang penerapan percepatan waktu dan implikasi 

keuangannya terhadap pelaksanaan proyek, serta memberikan panduan bagi 

peserta jasa konstruksi untuk meminimalkan keterlambatan selama tahap 

pelaksanaan. 

3. Manfaat bagi Penulis 

Penelitian ini diharapkan dapat meningkatkan pengetahuan dan 

pengembangan pola pikir peneliti, khusunya mengatasi keterlambatan 

proyek seperti: 

a. Mengetahui lamanya waktu yang didapat dari percepatan durasi pada 

proyek. 

b. Mengetahui perbedaan biaya sebelum dilakukan percepatan dan 

sesudahnya berdasarkan perhitungan penambahan jam kerja lembur dan 

penambahan jumlah tenaga kerja. 

1.5 Ruang Lingkup Dan Batasan Masalah 

      Mengingat permasalahan yang signifikan terkait dengan keterlambatan proyek 

dalam konstruksi, sangat penting untuk berkonsentrasi pada ruang lingkup yang 

lebih jelas. Hal ini akan meningkatkan kejelasan dalam panduan dan merampingkan 

proses pemecahan masalah sesuai dengan tujuan yang diinginkan. Penelitian ini 

dibatasi pada aspek-aspek berikut: 

1. Proyek konstruksi yang menjadi objek penelitian yaitu, proyek pekerjaan 

konstruksi pembangunan Elio Villa yang berlokasi di Jalan Pantai Batu 

Bolong Canggu, Kec. Kuta Utara, Kab. Badung, Bali. Namun, hanya 

meninjau pembangunan Villa unit 1,4,5,6, dan 7 pada pekerjaan struktur dan 

pekerjaan arsitektur. 

2. Perhitungan durasi dengan menggunakan metode PDM (Precedence 

Diagram Method). 

3. Penelitian ini berfokus pada analisis biaya dan waktu tanpa memasukkan 

evaluasi terhadap mutu atau kualitas hasil akhir. 
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BAB V  

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

   Dari hasil analisa dan pembahasan percepatan dengan menggunakan metode 

fast tract, yaitu dengan menyusun ulang hubungan ketergantungan antar kegiatan 

secara paralel atau tumpang tindih, tanpa adanya penambahan jumlah tenaga kerja 

maupun jam kerja. Maka diambil kesimpulan sebagai berikut: 

1. Proses penjadwalan menggunakan Microsoft Project 2013, sehingga 

memudahkan pemahaman yang jelas mengenai durasi standar yang 

diuraikan dalam kontrak. Proses penjadwalan, ketika dilakukan dalam 

kondisi standar, menghasilkan durasi rata-rata 442 hari. Penerapan metode 

Fast Track untuk penjadwalan telah menghasilkan total durasi 428 hari, 

sehingga mempercepat jadwal. Waktu percepatan ditentukan menjadi 14 

hari atau jika dipresentasekan menjadi 3,17% dari waktu normal.  

2. Total biaya proyek penjadwalan dengan menggunakan metode Fast Track 

adalah Rp 14.280.000.000,00. Penerapan metode Fast Track untuk 

penjadwalan dapat menghasilkan pengurangan biaya sebesar Rp 

30.936.410,26 atau jika dipresentasekan menjadi 0,22% dari biaya normal. 

5.2 Saran 

      Sebaiknya perlu adanya koordinasi antara owner, konsultan dan kontraktor 

apabila terjadi keterlambatan supaya segera ditentukan metode percepatan agar 

pelaksanaan proyek tidak mengalami keterlambatan. Maka diambil saran sebagai 

berikut: 

1. Perencanaan percepatan waktu di masa mendatang akan melibatkan 

penerapan Metode Fast Track, bersama dengan analisis komparatif proses 

persiapan yang terkait dengan teknik percepatan lainnya, seperti metode 

TCTO (Trade Cost Time Off), metode Crashing, dan berbagai strategi 

tambahan. 
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2. Diharapkan pada penelitian selanjutnya tidak hanya meninjau pekerjaan 

struktur dan arsitektur saja, melainkan meninjau pekerjaan MEP. 

3. Diharap untuk penelitian selanjutnya tidak hanya fokus pada biaya dan 

waktu, melainkan juga berfokus pada kualitas dan mutu. 
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