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ABSTRAK 

Perkembangan manajemen konstruksi di negara kita tidak dapat lepas dari perkembangan industri 

jasa konstruksi. Sedangkan perkembangan jasa konstruksi berhubungan erat dengan pelaksanaan 

pembangunan yang saat ini sedang giat dilaksanakan.  Pada umumnya jasa konstruksi mencakup 

kegiatan-kegiatan yang berhubungan dengan pembangunan prasarana dan sarana dalam bidang gedung, 

bidang teknik sipil, dan bidang instalasi. 

Metode penelitian yang digunakan adalah penelitian kualitatif, karena cara pengumpulan data 

pada penelitan ini adalah cara study pustaka, wawancara dan pengamatan langsung dilapangan serta 

metode ini merupakan metode  yang dilakukan untuk mendapatkan landasan teori dalam menganalisa 

data dan permasalahan melalui sumber-sumber yang didapat sebagai bahan pertimbangan dalam 

penulisan skripsi. 

Lokasi Penelitian yang ditinjau adalah Proyek Pembangunan Gedung Dinas Pendapatan dan 

Pengelolaan Keuangan Aset Daerah Kota Cirebon, yang berlokasi di Jalan Pengampon no.4 Kota 

Cirebon. Hasil Penelitian ini adalah Rencana Anggaran Biaya (RAB) menyeleseikan pembangunan 

Gedung Dinas Pendapatan dan Pengelolaan Keuangaan Aset Daerah Kota Cirebon (DPPKAD) sampai 

tahap akhir kurang lebih membutuhkan biaya sebesar Rp. 11.464.609.610,76 dan dari perhitungan bobot 

pekerjaan diestimasikan penyelesaian pekerjaan pembangunan Gedung DPPKAD Kota Cirebon 

membutuhkan waktu 168 hari. 

 

Kata Kunci : Manajemen Konstruksi, dan RAB. 

 

ABSTRACT 

 The development of construction management in our country can not be separated from the 

development of construction industry. While the development of construction services closely related to 

the implementation of the development currently being actively implemented. In general construction 

services to include activities related to infrastructure development in the fields of building, civil 

engineering, and field installation. 

 The method used is a qualitative research, as a way of collecting data in this research is how to 

study the literature, interviews and direct observations in the field as well as the method is a method in 

place to get the basic theory in analyzing the data and issues through the resources obtained as 

consideration in thesis writing. 

 The location study which looked at is the Department of Revenue Building Project and Financial 

Management Asset Cirebon city, which is located at no.4 Pengampon Cirebon. The result of this research 

is the Budget Plan (RAB) menyeleseikan Building construction Revenue Service and Asset Management 

Keuangaan Cirebon (DPPKAD) until the final stage approximately cost of Rp. 11,464,609,610.76 and 

from the weight calculation estimated work completion Building construction work DPPKAD Cirebon 

takes 168 days. 

 

Keywords : ConstructionManagement, and RAB. 
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A. LATAR BELAKANG  
Perkembangan manajemen konstruksi di 

negara kita tidak dapat lepas dari perkembangan 

industri jasa konstruksi. Sedangkan 

perkembangan jasa konstruksi berhubungan erat 

dengan pelaksanaan pembangunan yang saat ini 

sedang giat dilaksanakan.  Pada umumnya jasa 

konstruksi mencakup kegiatan-kegiatan yang 

berhubungan dengan pembangunan prasarana 

dan sarana dalam bidang gedung, bidang teknik 

sipil, dan bidang instalasi.  

 

B. FOKUS MASALAH 
Merencanakan manajemen konstruksi 

proyek pembangunan dalam metode perhitungan 

volume pekerjaan, jadwal pelaksana dan metode 

pelaksana pada Proyek Pembangunan Gedung 

Dinas Pendapatan dan Pengelolaan Keuangan 

Aset Daerah Kota Cirebon. 

 

C. RUMUSAN MASALAH 
Dalam usulan skripsi dengan judul 

“ANALISIS MANAJEMEN KONSTRUKSI 

DINAS PENDAPATAN DAN 

PENGELOLAAN KEUANGAN ASET 

DAERAH KOTA CIREBON”. Maka dari itu 

perlu ada batasan penulisan atau ruang lingkup 

penelitian berikut yang dilakukan dalam 

melakukan penyusunan skripsi, batasan masalah 

yang diangkat sebagai berikut: 

1. Data diambil dari proyek Pembangunan 

Dinas Pendapatan dan Pengelolaan 

Keuangan Aset Daerah Kota Cirebon. 

2. Menghitung volume volume bangunan dan 

menghitung rancana anggaran biaya. 

3. Metode analisis jaringan kerja yang 

digunakan dalam penelitian proyek ini 

adalah Critical Path Method, penggunaan 

Barchart dan Kurva S. 

 

D. TUJUAN PENELITIAN 

Penelitian ini dilakukan dengan tujuan 

untuk menganalisis manajemen konstruksi  pada 

proyek Pembangunan Dinas Pendapatan dan 

Pengelolaan Keuangan Aset Daerah Kota 

Cirebon yang sesuai diantaranya: 

1. Untuk mengetahui berapa volume 

pekerjaan pada proyek Pembangunan Dinas 

Pendapatan dan Pengelolaan Keuangan 

Aset Daerah Kota Cirebon. 

2. Untuk mengetahui besar biaya pelaksanaan 

proyek Pembangunan Dinas Pendapatan 

dan Pengelolaan Keuangan Aset Daerah 

Kota Cirebon. 

3. Untuk mengetahui metode analisis CPM, 

Barchart, Kurva S dan Cash Flow. 

 

E. KERANGKA PEMIKIRAN 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 1.1 Kerangka Pemikiran 

A. TINJAUAN PUSTAKA 

Penelitian Dilakukan oleh Tanto Sutanto 

Diharjo dengan judul “Analisis Manajemen 

Konstruksi Pembangunan Ruko Grand 

Orchard“ tujuannya yaitu Perencanaan ulang 

Time Schedule, biaya dan Metode Pelaksanaan. 

Pada dasarnya penelitian yang sekarang 

dan yang sebelumnya memiliki dasar tujuan 

yang sama yaitu mengatasi permasalahan 

kerterlambatan pada manajemen konstruksi. 

Sedangkan perbedaan pada penelitian ini adalah 

tentang bagaimana proses pengerjaan dari awal 

pembangunan Analisa Pekerjaan Perhitungan 

Volume, Analisa Metode pekerjaan, Analisa 

Pengadaan Bahan dan Alat, Analisa jumlah 

perhitungan Cash and Flow, Analisa Biaya (Bar 

Chart, CPM, Kurva S). 

 

B. LANDASAN TEORI 

Dengan demikian dapat diartikan sebagai 

suatu kegiatan sementara yang berlangsung 

dalam jangka waktu tertentu dengan alokasi 

sumber daya terbatas dan dimaksudkan untuk 

melaksanakan tugas yang sudah digariskan. 

Didalam proses mencapai tujuan tersebut telah 

MULAI 

PENGUMPULAN DATA 

DATA PRIMER: 
- GAMBAR 

BESTEK 
- OBSERVASI 

DATA SEKUNDER: 
- PETA LOKASI  
- HARGA BAHAN, 

UPAH TENAGA 
DAN 
PERALATAN 

ANALISIS 

KESIMPULAN 
DAN 

SARAN 

IDENTIFIKASI MASALAH 
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ditentukan batasan yaitu besar biaya (anggaran) 

yang dialokasikan, dan jadwal serta mutu yang 

harus dipenuhi. 

1. DEFINISI MANAJEMEN 

KONSTRUKSI 

Manajemen Konstruksi adalah suatu 

proses nyata yang terdiri dari perencanaan 

(planning), pengorganisasian (organizing), 

pelaksanaan (actuating), dan pengawasan 

(controlling), yang masing masing saling 

memanfaatkan dalam bidang ilmu pengetahuan 

(science) maupun keahlian (art), dalam rangka 

untuk mencapai mencapai tujuan sasaran yang 

telah ditetapkan. 

Banyak ahli telah mengemukakan 

pendapatnya mengenai definisi atau pengertian 

manajemen. Beberapa diantaranya merumuskan 

manajemen sebagai berikut: 

a. Stoner & Wankel, Manajemen 

adalah proses merencanakan, 

mengorganisasikan, memimpin, 

mengendalikan usaha-usaha anggota 

organisasi dan proses penggunaan sumber 

daya organisasi untuk mencapai tujuan-

tujuan organisasi yang sudah ditetapkan. 

b. Ervianto, Manajemen konstruksi adalah 

bagaimana sumber daya yang terlibat 

dalam proyek dapat dikelompokkan 

menjadi manpower, machine, material, 

money, dan method.  

c. George R. Tery, Manajemen 

adalah proses tertentu yang terdiri dari 

kegiatan merencanakan, 

mengorganisasikan, menggerakkan 

sumber daya manusia & sumber daya lain 

untuk mencapai tujuan yang telah 

ditetapkan.  

 

C. METODE ANALISIS DATA 

Ada 3 metode analisis data yang dilakukan 

dalam penelitian ini, yaitu Metode BarChart, 

Metode S Curve dan Metode CPM (Critical 

Path Method) sebagai tindakan koreksi untuk 

menganalisis jaringan kerja agar pelaksanaan 

proyek menjadi ideal. 

a. Barchart 

Barchart adalah sekumpulan daftar 

kegiatan yang disusun dalam kolom arah 

vertikal, dan kolom arah horizontal 

menunjukkan skala waktu. Saat mulai dan akhir 

dari sebuah kegiatan dapat terlihat dengan jelas 

sedangkan durasi kegiatan digambarkan oleh 

panjangnya diagram batang. 

Bagan balok terdiri atas sumbu x dan 

sumbu y, sumbu y yang menyatakan uraian 

kegiatan atau paket kerja dari lingkup proyek 

sedangkan sumbu x menyatakan durasi atau 

waktu yang dibutuhkan dalam setiap aktifitas 

dengan satuan harian, mingguan dan bulanan. 

 

D. Kurva S/S Curve 

Kurva S adalah grafik yang dibuat dengan 

sumbu vertikal sabagai nilai kumulatif atau 

penyelesaian (progress) kegiatan dan sumbu 

horisontal sebagai waktu. Kurva S bertujuan 

untuk melihat kegiatan-kegiatan yang sudah 

masuk dalam suatu jangka waktu pengamatan 

progress pelaksanaan proyek (Callahan, 1992). 

Kurva kemajuan yang disebut juga “S” , 

secara grafis menyajikan beberapa ukuran 

kemajuan kumulatif pada sumbu tegak dan 

terhadap waktu pada sumbu mendatar. 

Kemajuan ini dapat diukur menurut jumlah nilai 

uang yang telah dikeluarkan, survei kuantitas 

dari pekerjaan proyek, jumlah tenaga kerja yang 

dipakai. Jadi kurva “S” itu adalah salah satu 

bentuk pengendalian waktu terhadap suatu yang 

dibandingkan. 

Fungsi kurva “S” adalah sebagai berikut: 

a. Menentukan penyelesaian bagian proyek 

b. Menentukan besar biaya pelaksanaan 

proyek 

c. Menentukan pendatangan material, alat dan 

pekerja yang akan dipakai untuk pekerjaan 

tertentu. 

 

                          

 
                     

              
        

 

E. Critical Path Method 

Pada metode jaringan kerja dikenal adanya 

jalur kritis, yaitu jalur yang memiliki rangkaian 

komponen-komponen kegiatan, dengan total 

jumlah waktu terlama dan menunjukkan kurun 

waktu penyelesaian proyek yang tercepat. Jadi, 

jalur kritis terdiri dari rangkaian kritis, dimulai 

dari kegiatan pertama sampai kegiatan terakhir 

proyek (Soeharto, 1995).  

Untuk mendapatkan angka-angka ES, LS, 

EF, LF maka dikenal dua perhitungan dalam 

jaringan kerja AOA, yaitu perhitungan maju dan 

perhitungan mundur. 

1) Perhitungan Maju 

Dalam mengidentifikasi jaur kritis dipakai 

suatu cara yang disebut hitungan maju dengan 

aturan-aturan yang berlaku sebagai berikut :  

(a) Kecuali kegiatan awal maka suatu kegiatan 

baru dapat dimulai bila kegiatan yang 

mendahuluinya (predecessor) telah selesai.  

(b) Waktu paling awal suatu kegiatan adalah = 

0. 

(c) Waktu selesai kegiatan paling awal adalah 

sama dengan waktu mulai paling awal, 
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ditambah kurun waktu kegiatan yang 

bersangkutan.  

EF = ES + D atau EF(i-j) = 

ES(i-j) + D(i-j) 

 

 

 

 

(d) Bila suatu kegiatan memiliki dua atau lebih 

kegiatan pendahulunya,maka ES-nya adalah 

EF terbesar dari kegiatan-kegiatan tersebut. 

 

 

 

 

 

 

 

Bila hasil perhitungan di atas dibuat 

dalam suatu format akan dihasilkan tabulasi 

sebagai berikut: 

2) Perhitungan Mundur 
Perhitungan mundur dimaksudkan untuk 

mengetahui waktu atau tanggal paling akhir, 

dapat memulai dan mengakhiri kegiatan tanpa 

menunda kurun wktu penyelesaian proye secara 

keseluruhan, yang telah dihasilkan dari perhitu 

ngan maju. Aturan yang berlaku dalam 

perhitungan mundur adalah sebagai berikut: 

(a) Hitungan mundur dimulai dari ujung 

kanan, yaitu dari hari terakhir 

penyelesaian proyek suatu jaringan kerja. 

(b) Waktu dimulai paling akhir suatu kegiatan 

adalah sama dengan waktu selesai paling 

akhir, dikurangi kurun waktu/durasi 

kegiatan yang bersangkutan,  

atau LS = LF – D. 

(c) Bila suatu kegiatan memiliki dua atau 

lebih kegiatan berikutnya, maka waktu 

paling akhir (LF) kegiatan tersebut adalah 

sama dengan waktu mulai paling akhir 

(LS) kegiatan berikutnya yang terkecil. 

Sehingga dapat hasil dari contoh 

perhitungan sebelumnya : 

 

A. METODE PENELITIAN 

Metode penelitian yang digunakan adalah 

metode kualitatif dengan cara survey dan 

mengamati langsung ke objek penelitian yaitu 

Rumah Sakit Permata Cirebon, pengertiannya 

seperti ini: 

1. Metode kualitatif adalah metode yang 

dilakukan dengan mengumpulkan data 

lapangan yang akan digunakan sebagai data 

dalam obyek. 

 

B. METODE PENULISAN 

Metode Perencanaan dimulai dengan 

mengumpulkan dan mempelajari literatur yang 

berkaitan dengan manajemen konstruksi. 

Mengumpulkan data lapangan yang akan 

digunakan sebagai data dalam obyek. 

Metodologi penelitian ini tersusun atas beberapa 

tahapan utama, seperti yang tertera dibawah ini : 

1. Persiapan Survey dan Identifikasi 

Lapangan 

2. Mencari data primer dan data sekunder 

pada instansi dan dinas terkait yang 

diperlukan untuk melengkapi data yang 

dibutuhkan dalam penyusunan skripsi. 

3. Melakukan analisis dari data-data yang 

didapat melalui identifikasi permasalahan 

dan membuat perumusan. 

4. Mengambil kesimpulan dan saran dari 

hasil penelitian. 

 

C. JENIS DAN SUMBER DATA 

Sumber data adalah segala sesuatu yang 

dapat memberikan informasi mengenai data. 

Berdasarkan jenisnya, data dibedakan menjadi 

dua, yaitu data primer dan data sekunder. 

1. Data primer yaitu data yang dibuat oleh 

peneliti untuk maksud khusus 

menyelesaikan permasalahan yang sedang 

ditanganinya. Data dikumpulkan sendiri 

oleh peneliti langsung dari sumber pertama 

atau tempat objek penelitian dilakukan.  

2. Data sekunder yaitu data yang telah 

dikumpulkan untuk maksud selain 

menyelesaikan masalah yang sedang 

dihadapi. Data ini dapat ditemukan dengan 

cepat. Dalam penelitian ini yang menjadi 

sumber data sekunder adalah literatur, 

artikel, jurnal serta situs internet yang 

berkenaan dengan penelitan yang 

dilakukan. 

 

D. TEKNIK PENGUMPULAN DATA 

Teknik pengumpulan data yang penulis 

gunakan pada penelitian ini adalah: 

1. Observasi atau pengamatan langsung ke 

lapangan untuk mengamati secara langsung 

obyek yang diteliti. 

2. Wawancara dengan kontraktor dan 

konsultan diproyek tersebut. 

3. Menelusuri dan menelaah teori atau metode 

yang ada di perpustakaan. 

 

 

1 
0 

 
2 

3 

 

A 

3 
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E. ALUR PENELITIAN 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gambar 3.1 Alur Penelitian 
 

F. METODE ANALISA DATA 

Metode penelitian yang digunakan adalah 

penelitian kualitatif, karena cara pengumpulan 

data pada penelitan ini adalah cara study 

pustaka, wawancara dan pengamatan langsung 

dilapangan serta metode ini merupakan metode  

yang dilakukan untuk mendapatkan landasan 

teori dalam menganalisa data dan permasalahan 

melalui sumber-sumber yang didapat sebagai 

bahan pertimbangan dalam penulisan skripsi. 

 

G. LOKASI PENELITIAN 

Penelitian dilakukan pada Proyek 

Pembangunan Gedung Dinas Pendapatan dan 

Pengelolaan Keuangan Aset Daerah Kota 

Cirebon, yang berlokasi di Jalan Pengampon 

no.4 Kota Cirebon. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 3.2 Lokasi Penelitian 

   

A. GAMBARAN UMUM PROYEK 

PEMBANGUNAN 

Pembangunan Gedung Dinas Pendapatan 

Dan Pengelolaan Keuangan Aset Daerah Kota 

Cirebon di Jalan Pengampon no. Gedung ini 

terdiri dari 4 (empat) lantai berfungsi untuk 

melakukan aktifitas di bidang Pendapatan dan 

Pengelolaan Keuangan Aset Daerah Kota 

Cirebon. Pada lantai 1 ( satu ) digunakan sebagai 

tempat parkir kendaraan, pos jaga, musholah, 

pada lantai 2 ( dua ) digunakan sebagai ruang 

kepala dinas, ruang rapat, toilet, ruang aula, 

ruang arsip, ruang sekertaris, pantry, ruang 

panel, lantai 3 (tiga) ruang bidang 

perbendaharaan + arsip, ruang akuntansi, 

gudang/arsip, ruang panel, dan pada lantai 4 

(empat ) digunakan untuk ruang anggaran, ruang 

arsip, ruang aset. 

1. Uraian Pekerjaan 

a. Pekerjaan persiapan 

1) Pembersihan lahan 

2) Pengukuran dan pemasangan 

bouwplank 

b. Pekerjaan Tanah dan Pondasi 

1) Pekerjaan galian tanah untuk sloof 

dan pile cap. 

2) Pekerjaan urugan pasir dibawah 

pile cap, sloof, dan lantai kerja.  

3) Pekerjaan lantai kerja dibawah 

pile cap dan sloof 

c. Pekerjaan struktur beton bertulang 

1) Pekerjaan pondasi Bore Pile 

2) Pekerjaan sloof 

3) Pekerjaan kolom 

4) Perkerjaan balok 

5) Perkerjaan plat lantai 

6) Perkerjaan tangga 

d. Pekerjaan Arsitektur 

1) Pekerjaan dinding, plesteran, dan 

acian 

2) Pekerjaan keramik 

3) Pekerjaan kusen, pintu, dan 

jendela 

4) Pekerjaan plafond 

5) Pekerjaan railling tangga 

6) Pekerjaan tampak muka dan 

halaman 

e. Pekerjaan Mekanikal dan Elektrikal 

1) Pekerjaan instalasi listrik  

2) Pekerjaan instalasi air 

 

B. PERHITUNGAN RAB 

RAB (Rencana Anggaran Biaya) 

bangunan merupakan perhitungan perkiraan 

harga yang dibutuhkan untuk membangun 

bangunan dari segi kebutuhan bahan bangunan 

dan tenaga kerja, RAB merupakan perkalian dari 
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volume dan harga satuan, haga satuan itu sendiri 

didapat dari SNI yang didalamnya terdapat 

koefisien pekerjaan, bahan, harga satuan dan 

harga pekerja. (Buku karangan Ir. H. Bactiar 

Ibrahim ).  

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 
Tabel 4.1 RAB 

 

 

 

 

 

 

a. Analisis Critical Path Method 

a. Mengindentifikasi Kegiatan 

Langkah pertama yang dilakukan dalam 

menyusun network planning adalah 

mengidentifikasi kegiatan, yaitu dengan 

cara melakukan pekerjaan dan 

mengidentifikasi lingkup proyek, 

menguraikan dan memecahkannya 

menjadi kegiatan kegiatan pada proyek, 

kegiatan – kegiatan proyek Pembangunan 

Rumah Sakit Permata adalah sebagai 

berikut: 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

A. KESIMPULAN 

Berdasarkan hasil analisis penelitian yang 

dilakukan pada pelaksanaan proyek gedung 

kantor samsat kabupaten kuningan, maka dapat 

ditarik kesimpulan sebagai berikut :  

1. Berdasarkan perhitungan Rencana 

Anggaran Biaya (RAB) untuk 

menyelesaikan pembangunan Gedung 
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Kantor Samsat Kabupaten Kuningan 

sampai tahap akhir kurang lebih 

membutuhkan biaya sebesar Rp. 

11.464.609.610,76 

2. Dari perhitungan bobot pekerjaan 

diestimasikan penyelesaian pekerjaan 

pembangunan Gedung Kantor Samsat 

membutuhkan waktu 168 Hari. 

3. Dengan metode CPM dapat diketahui 

lintasan kritis yang terjadi pada proyek 

yaitu Pekerjaan persiapan – Pekerjaan 

Pondasi – Pekerjaan Struktur  –Pekerjaan 

Dinding– Pekerjaan Flafond – Pekerjaan 

Lantai – Pekerjaan Utilitas – Pekerjaan 

Elektrikal – Pekerjaan Finishing  – 

Pekerjaan Atap. 

 

B. SARAN 

Dari hasil analisis penelitian ini, saran 

yang dapat diberikan penulis adalah sebagai 

berikut :  

1. Perlu dilakukan kajian yang lebih mendetail 

agar mendapatkan penyusunan biaya dan 

penjadwalan yang tepat. 

2. Dalam merencanakan penjadwalan waktu 

penyelesaian proyek, bukan hanya 

menganalisis berdasarkan perhitungan 

bobot pekerjaan saja, akan tetapi sangat 

dipengaruhi pengalaman dilapangan. 

3. Pada setiap proyek metode pembuatan time 

schedule sangatlah penting bagi 

berlangsung dan berjalannya suatu proyek, 

time schedule merupakan pedoman waktu 

untuk pengadaan sumber daya manusia 

yang dibutuhkan, pedoman waktu untuk 

pendatangan material yang sesuai dengan 

item pekerjaan yang akan dilaksanakan, dan 

pedoman waktu untuk pengadaan alat-alat 

kerja. Time schedule juga berfungsi sebagai 

alat untuk mengendalikan waktu 

pelaksanaan proyek, sebagai tolak ukur 

pencapaian target waktu pelaksanaan 

pekerjaan, time schedule sebagai acuan 

untuk memulai dan mengakhiri sebuah 

kontrak kerja proyek konstruksi, sebagai 

pedoman pencapaian progress pekerjaan 

setiap waktu tertentu. 

4. Penggunaan aplikasi microsoft project juga 

sangatlah disarankan dalam proses 

pengolahan data proyek, microsoft project 

2007 memberikan unsur-unsur manajemen 

proyek yang sempurna dengan memadukan 

kemudahan penggunaan, kemampuan dan 

fleksibilitas sehingga penggunanya dapat 

mengatur proyek secara lebih efisien dan 

efektif. 
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