SKRIPSI

ANALISIS PENGENDALIAN BIAYA BERBASIS SUMBER
DAYA DAN PENGARUHNYA TERHADAP CASHFLOW
OPTIMAL PROYEK
(Studi Kasus : Proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek

Politeknik Pariwisata Bali )

POLITEKNIK NEGERI BALI

OLEH :
SITI AL QOMARIYAH
1815124106

KEMENTERIAN PENDIDIKAN, KEBUDAYAAN, RISET, DAN
TEKNOLOGI
POLITEKNIK NEGERI BALI
JURUSAN TEKNIK SIPIL
PROGRAM STUDI D4 MANAJEMEN PROYEK KONSTRUKSI
2022



KEMENTERIAN PENDIDIKAN, KEBUDAYAAN,
RISET, DAN TEKNOLOGI

POLITEKNIK NEGERI BALI

Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta Selatan, Kabupaten Badung, Bali - 80364
Telp. (0361) 701981 (hunting) Fax. 701128
Laman ; www.pnb.ac.id, Email : poltek/@pnb.ac.id

P LEMBAR PENGESAHAN SKRIPSI

\LISIS I’ENGENDALIAN BIAYA BERBASIS SUMBER DAYA
PENGARUHNYA TERHADAP CASH FLOW OPTIMAL

- PROYEK

s: Proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik

Pariwisata Bali)

pe- Oleh:
e = SITI AL QOMARIYAH

1815124106



KEMENTERIAN PENDIDIKAN, KEBUDAYAAN, RISET, DAN
TEKNOLOGI
POLITEKNIK NEGERI BALI
Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta Selatan, Kabupaten Badung, Bali - 80364
Telp. (0361) 701981 (hunting) Fax. 701128
Laman: www pnb.acid Email: poltek@pnb.ac.id

SURAT KETERANGAN
TELAH MENYELESAIKAN SKRIPSI
JURUSAN TEKNIK SIPIL

Siti Al Qomariyah
. 1815124106
: Teknik Sipil / D4 Manajemen Proyek Konstruksi
. Analisis Pengendalian Biaya Berbasis Sumber Daya dan
Pengaruhnya Terhadap Cashflow Optimal Proyek (Studi
Kasus : Proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel
 Praktek Politeknik Pariwisata Bali )"
menyusun Skripsi dan bisa diajukan sebagai bahan ujian

Bukit Jimbaran, {0 /3 2022
Pembimbing I,




KEMENTERIAN PENDIDIKAN, KEBUDAYAAN, RISET, DAN
TEKNOLOGI
POLITEKNIK NEGERI BALI
Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta Selatan, Kabupaten Badung, Bali - 80364
PRSI T Telp (0361) 701981 (hunting) Fax 701128
Laman: www piib ac1d Email: poltek@pnb acid

SURAT KETERANGAN
PERNYATAAN BEBAS PLAGIASI

Yang bertanda tangan dibawah i

Nama Mahasiswa . Siti Al Qomariyah

NIM 1815124106

Jurusan/Prodi . Tekmk Sipil / D4 Manajemen Proyek Konstruks:
Tahun Akademik . 202172022

Judul Analisis Pengendalian Biaya Berbasis Sumber Daya

dan Pengaruhnya Terhadap Cashflow Optimal Proyek
( Stud: Kasus = Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel
Praktek Politeknik Panwisata Bali )

Dengan i menyatakan bahwa Skripsi dengan Judul di atas, benar merupakan hasil
karva Asli/Original

Demikianlah keterangan i saya buat apabila ada kesalahan dikemudian hari maka saya
bersedia mempertanggungjawabkan.

Bukit Junt:;cnn, 18 September 2022

e

-ar oofo:':l‘--- ‘ '6& Al Qomanynh




ABSTRAK

ANALISIS PENGENDALIAN BIAYA BERBASIS SUMBER DAYA DAN
PENGARUHNYA TERHADAP CASHFLOW OPTIMAL PROYEK
(Studi Kasus : Proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik
Pariwisata Bali )

Oleh :
Siti Al Qomariyah

(1815124106)
PROGRAM STUDI D4 MANAJEMEN PROYEK KONSTRUKSI

Pengendalian biaya dapat dilakukan dengan perencanaan cashflow dan pengaturan sumber daya.
Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisis cashflow optimal dengan membandingkan
sumber daya proyek khususnya material dan finansial. Penelitian dilakukan pada Proyek
Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali. Metode yang digunakan
untuk menganalisis data, diawali dengan analisis pareto untuk menentukan pekerjaan yang
berpotensi dianalisis pergantian materialnya. Berdasarkan hasil pareto, pekerjaan yang akan
dianalisis adalah pekerjaan pasangan bata ringan dan pekerjaan lantai homogenous tile. Alternatif
untuk pekerjaan bata ringan adalah bata merah dan conblock hb-10 sementara alternatif untuk
pekerjaan homogenous tile adalah keramik tile. Dari alternatif tersebut, dihasilkan 5 alternatif yang
akan dianalisis Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) nya. Kemudian membuat beberapa alternatif
kebijakan cashflow untuk mencari cashflow optimal. Hasil analisis data menunjukkkan bahwa
cashflow optimal adalah cashflow pada alternatif 5 CF alt 9 yaitu alternatif pergantian material
dinding menggunakan conblock Hb-10 dan alternatif pekerjaan lantai menggunakan keramik tile.
Penerimaan uang muka sebesar 20% dengan sistem termin. Modal kerja sebesar Rp.4,261,534,083
yaitu 5,00% dari real cost. Pembayaran biaya material/bahan ke supplier secara kredit 2 minggu
sekali. Keuntungan atau profit yang diperoleh adalah sebesar Rp.10,656,753,065 dengan persentase
sebesar 12,50% terhadap real cost.

Kata Kunci : Pengendalian Biaya, Sumber Daya, Material, Cashflow



ABSTRACT

RESOURCE-BASED COST CONTROL ANALYSIS AND ITS INFLUENCE
ON PROJECT OPTIMAL CASHFLOW
(Case Study: Advanced Development Project Of Hotel Practice Building Of Bali
Tourism Polytechnic)

By :
Siti Al Qomariyah

(1815124106)
CONSTRUCTION PROJECT MANAGEMENT STUDY PROGRAM

Cost control can be done by planning cashflow.and resource management. The purpose of this study
is to analyze the optimal cash flow by comparing project resources, especially material and
financial. The research was conducted at the Advanced Development Project Of Hotel Practice
Building Of Bali Tourism Polytechnic. The data was analyzed with Pareto analysis to determine
work that have the potential to be analyzed for material changes. Based on the Pareto results, the
work to be analyzed is light masonry work and homogeneous tile floor work. The alternative for
light brick work is red brick and HB-10 block while the alternative for homogeneous tile work is
ceramic tile. From these alternatives, 5 were analyzed for the Implementation Budget Plan. Then
make several alternative cashflow policies to find optimal cashflow. The results of data analysis
show that the optimal cashflow is cashflow on alternative 5 CF alt 9, namely alternative wall
material replacement using Hb-10 block and alternative floor work using ceramic tile. Receipt of
an advance of 20% with a term system. Working capital of Rp.4,261,534,083 which is 5.00% of the
real cost. Payment of material to suppliers done by credit every 2 weeks. The profit or profit obtained
is Rp.10,656,753,065 with a percentage of 12.50% of the real cost.

Keywords : Cost Control, Resources, Materials, Cashflow
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BAB |
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Sistem Manajemen proyek konstruksi merupakan hal yang sangat
mempengaruhi baik buruknya proyek berjalan. Tujuan manajemen yang baik
adalah agar proyek dapat mencapai target yang telah ditentukan yitu tepat mutu,
tepat waktu dan tepat biaya. Perencanaan dan pengendalian biaya harus dilakukan
untuk mencapai tujuan pelaksanaan proyek.

Pada pembangunan proyek gedung seringkali ditemukan kendala-kendala
yang dapat menyebabkan terganggunya pelaksanaan proyek. Pengelolaan proyek
yang kurang tepat seringkali meyebabkan keterlambatan waktu pelaksanaan
proyek. Faktor-faktor dominan yang menyebabkan keterlambatan suatu proyek
adalah keterlambatan pengiriman bahan, telatnya pembayaran kepada pekerja,
perubahan design oleh pemilik, dan sistem pembayaran yang tidak sesuai kontrak
akibat alasan tertentu [1]. Keterlambatan suatu proyek tentu saja akan merugikan
pihak-pihak yang terkait, baik kontraktor maupun owner proyek. Bagi kontraktor
tentu saja keterlambatan proyek akan menyebabkan terjadinya pembengkakan
biaya pada proyek karena tidak sesuai dengan perencanaan awal. Terdapat 3 faktor
dominan penyebab terjadinya pembengkakan biaya (cost overrun) yaitu ; faktor
perencanaan yang terdiri dari tingginya perubahan pelaksanaan dan terlalu
banyaknya pengulangan pekerjaan akibat mutu yang tidak sesuai ; faktor koordinasi
sumber daya khususnya tenaga kerja yang terdiri dari kurangnya tenaga kerja,
tingginya upah tenaga kerja serta buruknya kualitas tenaga kerja ; faktor ketiga
adalah faktor aspek keuangan yang terdiri dari terlambatnya cara pembayaran,
tingkat suku bunga bank yang tinggi dan kurangnya kemampuan subkontraktor
dalam pendanaan / finansial [2]. Maka dari itu faktor perencanaan, faktor kordinasi
dan faktor keuangan haruslah diperhitungkan dengan baik sebelum dimulainya
proyek. Terjadinya pembengkakan biaya tentu akan mengindikasi bahwa pada
proyek tersebut terjadi manajemen proyek yang kurang baik. Oleh sebab itu,

diperlukan manajemen proyek yang baik dan tepat sehingga pengelolaan sumber



pendapatan proyek dapat dilakukan dengan optimal. Perencanaan, pelaksanaan dan
pengendalian biaya suatu proyek dapat dilakukan dengan melakukan pengaturan
sumber daya yang ada.

Sumber daya proyek konstruksi merupakan suatu kemampuan dan kapasitas
potensi yang dapat dimanfaatkan untuk kegiatan konstruksi [3]. Sumber daya pada
proyek konstruksi terdiri dari 5M yaitu tenaga kerja (man), peralatan (machine),
metode (method), bahan (material), dan uang (money). Proyek menginginkan agar
sumber daya tersedia dalam kualitas dan kuantitas yang cukup pada waktunya,
sehingga dapat digunakan secara optimal dan dimobilisasi secepat mungkin setelah
tidak diperlukan. Sumber daya yang menjadi kunci utama dalam pelaksanaan
proyek adalah uang (money). Pengelolaan keuangan proyek haruslah dilakukan
dengan tepat agar tidak terjadi overbudget pada saat pelaksanaan proyek. Maka dari
itu, akan sangat penting untuk melakukan pengendalian biaya. Pengendalian biaya
adalah tindakan pengukuran dan evaluasi terhadap biaya pelaksanaan suatu proyek
[5]. Salah satu usaha yang dapat dilakukan dalam pengendalian biaya adalah
rencana aliran kas (cashflow).

Cash flow adalah aliran kas tunai, yang terdiri dari kas masuk (cash in flow)
dan kas keluar (cash outf low) pada setiap kegiatan yang terjadi di proyek pada
suatu periode waktu [6]. Kontraktor harus mampu untuk mengatur aliran uang
masuk dan keluar, agar proyek dapat berjalan lancar sehingga kontraktor tidak
harus menyiapkan dana yang terlalu besar untuk pengeluaran proyek. Periode
waktu cash flow ditetapkan dalam berbagai satuan interval waktu, mulai dari satuan
harian, minggu, bulan, triwulan, semester, maupun tahun, tergantung pada tingkat
agregasi data yang dibutuhkan [7]. Sebelum mengajukan permintaaan penagihan
pembayaran proyek kepada owner, kontraktor umumnya harus terlebih dahulu
mengeluarkan biaya untuk pekerjaan yang telah diselesaikan sesuai bobot prestasi.
Bila dana yang dimiliki kontraktor terbatas maka dapat menyebabkan bobot prestasi
proyek tidak tercapai sesuai rencana dan kontraktor mengalami defisit, sehingga
proyek bias saja tidak dapat dilanjutkan. Oleh karena itu, kontraktor harus mampu
untuk menyesuaikan antara target waktu pelaksanaan, pengeluaran proyek (cash

out), dan termin pembayaran (cash in) dari owner. Perencanaan cash flow proyek



harus dapat dilakukan secara optimal sehingga dengan dana yang ada dapat
dimanfaatkan dengan optimal.

Dalam penyusunan skripsi ini, penulis akan mengambil topik mengenai
penyusunan aliran kas (cashflow) sebagai alat pengendalian biaya dalam
pelaksanaan proyek. Penelitian dilakukan pada proyek Pembangunan Lanjutan
Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali. Proyek ini merupakan proyek
tahap dua atau tahap arsitektur yang dikerjakan oleh PT Nindya Karya. Tahap kedua
proyek ini berlangsung mulai bulan Mei dan direncanakan berakhir pada bulan
Desember 2022. Pada tahap arsitektur ini diperlukan pemilihan-pemilihan alternatif
material yang dapat digunakan dalam pelaksanaan pekerjaan proyek. Selain itu,
diperlukan adanya perencanaan kegiatan pelaksanaan proyek berdasarkan cashflow
untuk menyesuaikan dana yang tersedia dalam waktu per termin pembayaran
kontraktor sehingga cashflow proyek tersebut tidak sampai minus. Oleh sebab itu
maka penulis tertarik untuk menganalisa perencanaan cashflow dengan
membandingkan sumberdaya proyek khususnya bahan (material). Sumber daya
materia ini akan diteliti berdasarkan alternatif-alternatif pemilihan bahan (material)
pelaksanaan suatu item pekerjaan. Dengan perencanaan cash flow berbasis
sumberdaya , diharapkan dapat mengendalian biaya pada suatu proyek sehingga

biaya proyek dapat minimum dan keuntungan yang diperoleh dapat maksimum.

1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas, dapat dirumuskan
permasalahan penelitian yakni :

1. Apa saja alternatif — alternatif material yang dapat dipakai dalam
pelaksanaan suatu item pekerjaan pada tahap arsitektur proyek
Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata
Bali ?

2. Bagaimana cashflow yang terjadi pada setiap alternatif dalam
pelaksanaan tahap arsitektur proyek Pembangunan Lanjutan Gedung
Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali ?

3. Bagaimana perbandingan cashflow pada setiap alternatif dan alternatif

mana yang memiliki hasil cashflow optimal pada proyek Pembangunan



Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali ?
1.3 Tujuan Penelitian
Berdasarkan perumusan masalah yang telah di atas, maka tujuan penelitian
yang ingin dicapai adalah :

1. Menganalisis dan mengetahui alternatif— alternatif material yang dapat
dipakai dalam pelaksanaan tahap arsitektur proyek Pembangunan
Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali.

2. Menganalisis aliran kas (cashflow) pada setiap alternatif dalam
pelaksanaan tahap aritektur proyek Pembangunan Lanjutan Gedung
Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali.

3. Menganalisis dan mengetahui besar perbandingan biaya dalam cashflow
pada setiap alternatif dan untuk mengetahui alternatif yang memiliki
cashflow optimal pada proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel
Praktek Politeknik Pariwisata Bali.

1.4 Manfaat Penelitian
Adapun manfaat yang diperoleh dari dilakukannya penelitian ini, adalah
sebagai berikut :

1. Bagi penulis
Dapat mengaplikasikan ilmu pengetahuan yang diperoleh saat mengikuti
perkuliahan di Jurusan Teknik Sipil Politeknik Negeri Bali serta dapat
dijadikan bekal saat memasuki dunia industri konstruksi.

2. Bagi Institusi
Dapat memberikan pengetahuan dan informasi dalam pengembangan ilmu
manajemen mengenai perencanaan cashflowpada pengendalian proyek,
dan dapat dijadikan sebagai bahan bacaan dan referensi untuk melakukan
penelitian di bidang yang sama.

3. Bagi praktisi industri konstruksi
Dapat memberikan kemudahan dalam melakukan pengendalian biaya pada
pengerjaan proyek yang sedang berlangsung dengan menggunakan

perencanaan cash flow.



1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah

Adapun ruang lingkup dan batasan masalahpenelitian yang dilakukan

penulisadalah sebagai berikut :

1.

Penelitian dilakukan pada proyek Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel
Praktek Politeknik Pariwisata Bali difokuskan pada pekerjaan arsitektur
proyek.

Perencanaan cashflow hanya meninjau satu proyek dengan
memperhitungkan seluruh item pekerjaan tahap arsitektur pada proyek
Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali
Sumber daya yang dimaksud dalam penelitian ini difokuskan pada masalah
sumber daya material dan sumber daya finansial atau keuangan proyek.
Pemilihan item pekerjaan dalam penentuan alternatif-alternatif material
yang akan dianalisis dilakukan dengan analisis pareto.

Perhitungan pada setiap alternatif material hanya difokuskan pada biaya
pekerjaan tanpa melihat hubungan keterkaitan antara waktu dan mutu
pekerjaan.

Perhitungan cash flow berdasarkan pada perkiraan Rencana Anggaran
Pelaksanaan (RAP).

Dalam perencanaan cashflow jadwal dan besar nilai penerimaan (cash in)
diperhitungkan berdasar pada dokumen kontrak perjanjian proyek.

Dalam perhitungan cash flow, biaya tak langsung ( indirect cost ) pada
setiap alternatif akan diasumsikan sama yaitu sebesar 5% dari RAB proyek
Pembangunan Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali.
Penentuan cashflow optimal berdasar pada cashflow dengan nilai
keuntungan terbesar tanpa memperhitungkan nilai uang terhadap waktu

(time value of money ) pada modal yang dipakai.



BAB V
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 "Kesimpulan

Berdasarkan hasil dan pembahasan penelitian pada proyek Pembangunan

Lanjutan Gedung Hotel Praktek Politeknik Pariwisata Bali, maka penulis dapat

menarik beberapa kesimpulan untuk menjawab rumusan masalah sebagai berikut :

1.

Dari analisis pareto yang telah dilakukan, maka ditentukan alternatif
pergantian material dilakukan pada 2 sub pekerjaan arsitektur yaitu pada
pekerjaan dinding dan pada pekerjaan lantai. Alternatif material untuk
pekerjaan pasangan bata ringan adalah bata merah dan conblock HB-10,
sementara alternatif pengganti untuk pekerjaan finishing lantai homogenous
tile adalah keramik tile.

Analisis hasil cashflow menunjukkan bahwa pada kondisi existing proyek
mengalami defisit pada bulan ke-4, ke-5, ke-6 dan ke-7 sehingga memerlukan
modal Kkerja dari luar berupa pinjaman bank. Sementara hasil perhitungan
cashflow pada CF Alt 1, CF alt 5, CF Alt 7, dan CF alt 9 dengan modal kerja
dibawah 10%, peminjaman tetap harus dilakukan pada bulan ke-5 dan ke-6
karena proyek mengalami defisit. Sementara untuk cashflow pada CF Alt 2,
CF Alt 3, CF Alt 4, CF Alt 6, CF Alt 7 dan CF Alt 8, dengan modal awal
antara 11% - 23%, peminjaman dilakukan hanya pada bulan ke-6 karena
proyek mengalami defisit. Dan untuk cashflow pada CF Alt 10 , dengan
modal awal sebesar RP.22,000,000,000 atau sebesar 25,81% tidak
memerlukan pinjaman dari bank karena kondisi proyek selalu surplus.

Maka cashflow optimal adalah cashflow pada alternatif 5 CF alt 9 yaitu
alternatif pergantian material pada pasangan dinding menggunakan conblock
Hb-10, plester instant GE-210, acian GE-310 dan untuk alternatif pergantian
pekerjaan lantai menggunakan keramik tile 60x60cm dan plint lantai keramik
tile 10x60cm. Penerimaan uang muka sebesar 20% dengan sistem penerimaan

termin. Modal kerja menggunakan modal perusahaan diawal sebesar
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Rp.22,000,000,000 yaitu 25.81% dari nilai real cost. Pembayaran biaya
material/bahan ke supplier secara kredit 2 minggu sekali. Pekerjaan yang
disubkon kan adalah pekerjaan MEP Hotel Praktek dan Pasca Sarjana dengan
pembayaran subkontraktor sesuai dengan termin. Keuntungan atau profit
yang diperoleh adalah sebesar Rp.  10,656,753,065 dengan persentase
sebesar 12,50% terhadap real cost.

5.2 “Saran

Dari hasil dan analisa pembahasan pada bab sebelumnya, maka ada beberapa

hal yang penulis sarankan yaitu :

1.

Penelitian ini masih dapat dikembangkan lagi dengan memperhatikan
keterkaitan antara pergantian alternatif material dengan waktu dan mutu
pelaksanaan proyek.

Penelitian dapat dikembangkan lagi dengan menggunakan Kkebijakan-
kebijakan yang berbeda dari yang telah penulis teliti, seperti menggunakan
beberapa asumsi modal kerja atau kas awal perusahaan untuk memperkecil
nilai kebutuhan modal dari luar atau pinjaman bank. Hal ini dikarenakan
modal kerja cukup mempengaruhi besar profit proyek dan profit proyek dapat
berkurang apabila terjadi pinjaman ke bank karena semakin lama peminjaman
uang di bank maka akan semakin tinggi pula bunga pinjaman bank.

Dalam skripsi ini setiap analisis cashflow yang dilakukan baik itu cashflow
pada kondisi existing maupun pada seluruh alternatif kecuali CF Alt 10,
menghasilkan nett cash negatif di bulan ke-6 pelaksanaan proyek. Salah satu
solusi yang dapat dilakukan untuk menghidari adanya nett cash negatif adalah
dengan mengubah sistem pembayaran proyek, baik itu sistem penerimaan
(cash in) maupun sistem pengeluaran (cash out) proyek.

Besar pekerjaan yang disubkonkan akan sangat mempengaruhi besar profit
perusahaan, sehingga sebaiknya pada proyek meminimalisir pekerjaan-
pekerjaan yang akan disubkonkan.

Dalam pelaksanaan proyek sebaiknya kontraktor wajib menyusun cash flow

untuk mendapatkan gambaran real mengenai aliran kas selama pelaksanaan
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proyek, sehingga biaya-biaya yang diterima dan dikeluarkan akan dapat
dikendalikan dengan baik.
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