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ABSTRAK

Dalam suatu proyek konstruksi, setiap kontraktor selalu berusaha untuk mendapatkan
keuntungan yang besar, namun kurang mencermati mengenai sistem pembayaran sehingga
keuntungan belum maksimal. Penentuan sistem pembayaran yang tepat akan mengurangi resiko
kerugian dan meningkatkan keuntungan bagi kontraktor. Tujuan penelitian ini adalah mencari
keuntungan maksimum kontraktor pada kondisi EST (Earliest Start Time) dan LST (Latest Start
Time) dari tujuh belas alternatif variasi sistem pembayaran. Penelitian ini dilakukan pada Proyek
Penggantian Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto Timur). Pengolahan
data dilakukan dengan cara membuat urutan setiap kegiatan proyek sehingga dapat ditentukan
durasi waktu tenggang (float) untuk setiap kegiatan dengan metode PDM menggunakan bantuan
software Microsoft Project. Kemudian membuat analisis cash flow ketujuh belas alternatif yang
didapat dari sistem pembayaran supplier, variasi modal awal kontraktor serta jadwal pengeluaran
biaya proyek pada kondisi EST dan LST. Dari ketujuh belas alternatif tersebut akan dicari
besarnya keuntungan yang akan diperoleh. Hasil analisis data menunjukkan bahwa keuntungan
maksimum kontraktor terdapat pada cash flow alternatif 6 dengan sistem pembayaran secara MC
(Monthly Certificate), nang muka 15%, modal awal kontraktor 3%, pembayaran supplier secara
cash dengan penjadwalan pada kondisi EST mendapatkan nilai keuntungan Rp. 9.983.910.128,82
atau dengan persentase keuntungan 10%.

Kata Kunci: Sistem pembayaran, Cash flow, Earliest Start Time, Latest Start Time, Keuntungan
Kontraktor
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ABSTRACT

In a construction project, every contractor always tries to get big profits, but does not pay
close attention to the payment system so that profits are not maximized. Determining the right
payment system will reduce the risk of loss and increase profits for the contractor. The purpose of
this study is to find the contractor's maximum profit in the EST (Earliest Start Time) and LST
(Latest Start Time) conditions of the seventeen alternative payment system variations. This
research was conducted on the Penggantian Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (Jin.
G. Subroto Timur) Project. Data processing is done by making a sequence of each project activity
so that the duration of the grace period (float) for each activity can be determined using the PDM
method using the help of Microsoft Project software. Then make an analysis of the seventeen
alternative cash flow obtained from the supplier payment system, the variation of the contractor's
initial capital and the schedule of project cost expenditures in EST and LST conditions. From the
seventeen alternatives, the amount of profit that will be obtained will be sought. The results of data
analysis show that the contractor's maximum profit is in alternative cash flow 6 with a payment
system of MC (Monthly Certificate), 15% down payment, 3% contractor's initial capital, supplier
payments in cash with scheduling in EST conditions to get a profit value of Rp. 9,983.910,128.82
or with 10% profit percentage.

Keywords: Payment system, Cash flow, Earliest Start Time, Latest Start Time, Contractor Profit
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BABI1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kesuksesan sebuah proyek konstruksi dapat dinilai dari dua kriteria utama,
yaitu ketepatan waktu dan efisiensi biaya [1]. Untuk mengkaji keduanya,
kontraktor perlu menyusun perencanaan jadwal dan aliran kas proyek dengan
menggunakan diagram jaringan kerja dan diagram cash flow (aliran kas).
Ketersediaan kas penting untuk diperhatikan oleh kontraktor karena proyek
konstruksi sering kali dilaksanakan dalam waktu tertentu sebelum kontraktor
menerima pembayaran, sehingga biaya pelaksanaan proyek dibebankan pada kas
kontraktor. Hal ini dapat menimbulkan kas negatif atau disebut juga dengan
overdraft (selisih antara pengeluaran proyek dengan pembayaran dari owner

kepada kontraktor) [2].

Cash flow optimum didapat dari membandingkan berbagai kebijakan
pengeluaran biaya proyek yang dibentuk menjadi beberapa alternatif cash flow.
Perencanaan yang efisien merujuk pada kombinasi penjadwal proyek yang
membutuhkan biaya pinjaman terkecil dengan tetap mempertahankan rencana
durasi awal proyek. Proses perencanaan terintegrasi dilakukan dengan
memanfaatkan float (waktu tenggang) dari aktivitas-aktivitas non kritis (yang
memiliki tenggang waktu) pada jadwal awal proyek sehingga didapatkan kondisi
penjadwalan Early Start Time (EST) dan Latest Start Time (LST) yang dapat
berpengaruh terhadap waktu pengeluaran biaya proyek. Pada akhirnya didapatkan
penjadwal proyek yang menghasilkan nilai overdraft terkecil sehingga

membutuhkan pinjaman yang terkecil [3].

Hasil penelitian Renardi dkk [4] pada proyek Villa Pulau Bali Canggu dengan
sistem pembayaran bulanan, uang muka 20% pada kondisi EST menghasilkan cash
flow optimum dengan nilai overdraft Rp 120.600.736,99 dan keuntungan 9,97%.
Penelitian Wiranata dkk [5] pada proyek Pembangunan Pura Jagat Tirta Bandara I

Gusti Ngurah Rai, dengan sistem pembayaran termin progress 25%, modal awal 10%



dan uang muka 20% pada penjadwalan konsisi EST menghasilkan cash flow optimum
dengan keuntungan 9,54%. Sementara itu, penelitian Sanjaya [6] pada proyek The
Royal Bukit Jimbaran, cash flow optimum diperoleh pada sistem pembayaran

bulanan, modal 15%, uang muka 20% pada kondisi EST dengan keuntungan 9,90%.

Sedangkan hasil penelitian yang berbeda oleh Yuda [7] pada Proyek Gedung
Rawat Inap RSUD Wangaya, dengan sistem pembayaran bulanan pada kondisi EST
menghasilkan keuntungan lebih besar dibanding kondisi LST pada tujuh alternatif
dari dua belas alternatif (58,33%). Namun pada sistem pembayaran termin progress,
kondisi LST memberikan keuntungan lebih besar pada semua alternatif (100%).
Lebih jauh lagi penelitian Widhiawati dkk [8] pada proyek Pembangunan Gedung
Lab. Bersama Universitas Udayana, cash flow optimum didapat pada kondisi LST
dengan keuntungan 9,86%. Berdasarkan Dokumen Pemilihan Pekerjaan Konstruksi
Penggantian Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto Timur),
cara pembayaran prestasi pekerjaan kepada kontraktor dilakukan secara bulanan

(monthly certificate) dan uang muka sebesar 15% dari nilai kontrak [9].

Dari perbedaan hasil berbagai penelitian terdahulu mengenai kebijakan yang
menghasilkan cash flow optimum, serta sudah ditetapkannya sistem pembayaran
kepada kontraktor dalam Kontrak. Maka akan dilakukan penelitian lanjutan untuk
menganalisis dan membandingkan beberapa alternatif cash flow pada proyek
Penggantian Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. Gatot Subroto
Timur) Denpasar, Bali. Proyek ini dikerjakan oleh penyedia jasa PT. Brantas
Abipraya (Persero) dengan nilai kontrak sebesar Rp 109.823.000.000,00 (APBN
2021-2022) dalam waktu pelaksanaan selama 600 hari kalender. Cash flow
eksisting menggunakan sistem pembayaran prestasi pekerjaan sesuai kontrak secara
bulanan, vang muka sebesar 15%, pembayaran supplier secara cash pada kondisi
penjadwalan EST. Dari kondisi eksisting tersebut, akan dibandingkan dengan cash
flow dari berbagai alternatif sistem pembayaran supplier, variasi modal awal
kontraktor serta jadwal pengeluaran biaya proyek pada kondisi EST dan LST,
sehingga didapatkan 17 alternatif cash flow. Pada akhirnya penelitian ini akan
menghasilkan perencanaan terintegrasi yang mampu memproyeksikan sekaligus

mengoptimalkan cash flow pada proyek konstruksi sehingga diperoleh perencanaan



jadwal dan aliran kas yang efisien sebagai bahan pengambilan keputusan bagi

kontraktor.

1.2

Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang tersebut, rumusan masalah yang akan dibahas

pada penelitian ini, antara lain:

1.

1.3

Berapa besar keuntungan kontraktor dari masing-masing perencanaan cash
flow pada kondisi penjadwalan EST dan LST di proyek Penggantian
Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto Timur)?

Berapa besar perbedaan keuntungan yang didapat dari perencanaan cash
flow optimum berdasarkan penerapan kebijakan-kebijakan pelaksanaan

proyek dan variasi modal kerja antara kondisi penjadwalan EST dan LST?

Manakah alternatif yang menghasilkan cash flow optimum dari penerapan
kebijakan-kebijakan pelaksanaan proyek dan variasi modal kerja pada

kondisi penjadwalan EST dan LST?

Tujuan Penelitian

Berdasarkan rumusan masalah tersebut, tujuan penelitian yang hendak

dicapai, antara lain:

1.

Untuk mengetahui besar keuntungan kontraktor dari masing-masing
perencanaan cash flow pada kondisi penjadwalan EST dan LST di proyek
Penggantian Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto

Timur).

Untuk mengetahui besar perbedaan keuntungan yang didapat dari
perencanaan cash flow optimum berdasarkan penerapan kebijakan-kebijakan
pelaksanaan proyek dan variasi modal kerja antara kondisi penjadwalan

EST dan LST.

Untuk mengetahui alternatif terbaik yang menghasilkan cash flow optimum
dari penerapan kebijakan-kebijakan pelaksanaan proyek dan variasi modal

kerja pada kondisi penjadwalan EST dan LST.



1.4

1.5

Manfaat Penelitian

Manfaat yang diharapkan dapat diambil dari penelitian ini, antara lain:

. Bagi Akademisi khususnya Jurusan Teknik Sipil Politeknik Negeri Bali,

hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan ajar pada mata kuliah
yang terkait sehingga dapat menambah ilmu pengetahuan mengenai kajian

tentang penyusunan cash flow optimum pada proyek konstruksi.

Bagi Perusahaan Konstruksi di Indonesia khususnya PT. Brantas Abipraya
yang menjadi objek studi penelitian ini, hasil penelitian ini diharapkan dapat
menjadi acuan untuk dapat diimplementasikan agar perencanaan cash flow
yang direncanakan dapat menghasilkan keuntungan yang maksimal namun

dengan kebutuhan pinjaman yang minimal.

Bagi Mahasiswa, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi referensi
dalam kegiatan perkuliahan dan penelitian lanjutan terutama dalam topik

bahasan perencanaan cash flow optimum.

Bagi Penulis, hasil penelitian ini diharapkan dapat menjadi bukti syarat
kelulusan pendidikan pada Program Studi D4 Manajemen Proyek
Konstruksi Jurusan Teknik Sipil Politeknik Negeri Bali.

Batasan Masalah

Untuk menghindari ruang lingkup penelitian yang terlalu luas serta untuk

memfokuskan penelitian terhadap tujuan yang ingin dicapai, maka perlu

dilakukan pembatasan masalah, antara lain:

I.

Penelitian dilakukan pada proyek Penggantian Jembatan Ruas Sp.
Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto Timur) Denpasar, Bali. Nilai
kontrak sebesar Rp 109.823.000.000,00 dalam waktu pelaksanaan selama
600 hari kalender.

2. Hanya membuat 2 kondisi jadwal pengeluaran proyek, yaitu:

a. Jadwal pengeluaran pada kondisi Earliest Start Time (EST).
b. Jadwal pengeluaran pada kondisi Latest Start Time (LST).



3. Sistem pembayaran owner ke kontraktor sesuai dengan kontrak (eksisting)

yaitu [9]:

a.

Sistem Pembayaran prestasi pekerjaan secara bulanan/Monthly
Certificate (MC).

Uang Muka sebesar 15% dari nilai kontrak untuk kontrak tahun jamak.
Retention Money (penahanan oleh owner) sebesar 5% dari nilai kontrak

dikembalikan saat serah terima akhir (FHO).

4. Asumsi-asumsi pelaksanaan proyek yang ditetapkan penulis yaitu:

a.

b.

Tidak ada eskalasi harga material dan upah tenaga kerja pada proyek.
Tidak ada penundaan, keterlambatan, denda, dan penangguhan
pembayaran pelaksanaan proyek.

Kurva S proyek diasumsikan pada kondisi Earliest Start Time (EST).
Kekurangan biaya pada saat dana berikutnya belum dapat dicairkan akan
dilakukan pinjaman dari bank dengan bunga pinjaman sesuai suku bunga
dasar kredit Korporasi Rupiah pada bank Mandiri sebesar 8+2% pertahun
(memperkirakan peningkatan suku bunga) atau ditetapkan 10% pertahun.
Pencairan uang muka dan pembayaran prestasi pekerjaan setiap bulan
kepada kontraktor dapat dilakukan 2 minggu setelah pengajuan [9].
Kebutuhan modal kerja berasal dari pinjaman perusahaan kontraktor
PT. Brantas Abipraya maksimal 10% dari real cost sesuai persyaratan

kualifikasi Sisa Kemampuan Nyata (SKN) dalam kontrak [9].

5. Biaya yang dianalisis adalah real cost, tidak memperhitungkan pajak PPn

sesuai dengan kontrak sebesar 10% dari harga real cost.

6. Menentukan durasi waktu tenggang mengunakan metode Precedence

Diagram Method (PDM) dibantu dengan Software Microsoft project.



BAB YV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Dari hasil analisis cash flow yang dilakukan pada proyek Penggantian
Jembatan Ruas Sp. Cokroaminoto-Sp. Tohpati (JIn. G. Subroto Timur) dapat
disimpulkan beberapa hal sebagai berikut:

1. Besar keuntungan kontraktor dari masing-masing perencanaan cash flow

pada kondisi penjadwalan EST dan LST sebagai berikut:

a. Cash flow eksisting (EST) sebesar Rp 9.906.011.170,49 (9,922%).
Cash flow alternatif 1 (LST) sebesar Rp 9.831.924.212,16 (9,848%).
Cash flow alternatif 2 (EST) sebesar Rp 9.852.267.656,36 (9,868%).
Cash flow alternatif 3 (LST) sebesar Rp 9.780.470.370,02 (9,796%).
Cash flow alternatif 4 (EST) sebesar Rp 9.710.216.646,73 (9,726%).
Cash flow alternatif 5 (LST) sebesar Rp 9.664.644.345,46 (9,680%).
Cash flow alternatif 6 (EST) sebesar Rp 9.983.910.128,82 (10,000%).
Cash flow alternatif 7 (LST) sebesar Rp 9.943.658.878,82 (9,960%).
Cash flow alternatif 8 (EST) sebesar Rp 9.925.162.781,36 (9,941%).
Cash flow alternatif 9 (LST) sebesar Rp 9.890.442.328,36 (9,906%).
k. Cash flow alternatif 10 (EST) sebesar Rp 9.761.385.938,40 (9,777%).
1. Cash flow alternatif 11 (LST) sebesar Rp 9.743.792.803,79 (9,759%).
m. Cash flow alternatif 12 (EST) sebesar Rp 9.983.910.128,82 (10,000%).
n. Cash flow alternatif 13 (LST) sebesar Rp 9.983.910.128,82 (10.000%).
Cash flow alternatif 14 (EST) sebesar Rp 9.925.162.781,36 (9,941%)).
Cash flow alternatif 15 (LST) sebesar Rp 9.923.009.911,69 (9,939%).
Cash flow alternatif 16 (EST) sebesar Rp 9.761.385.938,40 (9,777%).
Cash flow alternatif 17 (LST) sebesar Rp 9.777.216.928,79 (9,793%).

o

o o

5 oo

o

—.

e

e o

=

s. Cash flow penentuan modal kerja minimum 2,740% (EST) sebesar Rp
9.983.910.128,82 (10,000%).

t. Cash flow penentuan modal kerja minimum 5,446% (LST) sebesar Rp
9.983.910.128,82 (10,000%).
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2. Besar perbedaan keuntungan yang didapat dari perencanaan cash flow

optimum berdasarkan penerapan kebijakan-kebijakan pelaksanaan proyek

dan variasi modal kerja antara kondisi penjadwalan EST dan LST sebagai

berikut:

a.

Keuntungan cash flow eksisting (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 1 (LST) dengan selisih Rp 74.086.958,33 (0,074%).
Keuntungan cash flow alternatif 2 (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 3 (LST) dengan selisih Rp 71.797.286,34 (0,072%).
Keuntungan cash flow alternatif 4 (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 5 (LST) dengan selisih Rp 45.572.301,28 (0,046%).
Keuntungan cash flow alternatif 6 (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 7 (LST) dengan selisih Rp 40.251.250,00 (0,040%).
Keuntungan cash flow alternatif 8§ (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 9 (LST) dengan selisih Rp 34.720.453,01 (0,035%).
Keuntungan cash flow alternatif 10 (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 11 (LST) dengan selisih Rp 17.593.134,61 (0,018%).

Cash flow alternatif 12 (EST) dan cash flow alternatif 13 (LST)
memiliki keuntungan sama besar Rp 9.983.910.128,82 (0,000%).
Keuntungan cash flow alternatif 14 (EST) lebih besar dari cash flow
alternatif 15 (LST) dengan selisih Rp 2.152.869,67 (0,002%).
Keuntungan cash flow alternatif 16 (EST) lebih kecil dari cash flow
alternatif 17 (LST) dengan selisih -Rp 15.830.990,39 (-0,016%).

3. Alternatif terbaik yang menghasilkan cash flow optimum dari penerapan

kebijakan-kebijakan pelaksanaan proyek dan variasi modal kerja pada

kondisi penjadwalan EST dan LST adalah cash flow alternatif 6 dengan

sistem pembayaran secara MC (Monthly Certificate), vang muka 15%,

modal awal kontraktor 3%, pembayaran supplier secara cash dengan

penjadwalan pada kondisi EST mendapatkan nilai keuntungan Rp.

9.983.910.128,82 atau dengan persentase keuntungan 10%.



5.2
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Saran-saran

Berdasarkan hasil penelitian yang telah didapatkan, ada beberapa saran yang

dapat disampaikan penulis, yaitu:

1.

Untuk penelitian selanjutnya disarankan untuk menghitung keuntungan
maksimum dengan memperhitungkan bunga pada modal kontraktor yang
besarnya juga mempertimbangkan bunga pinjaman di bank. Objek
penelitian dapat dilakukan pada proyek infrastruktur lainnya seperti proyek
pelabuhan, jalan, bandara, bangunan air, dan sebagainya.

Untuk penelitian selanjutnya dapat dibuatkan alternatif cash flow cara
pembayaran upah tenaga kerja, sehingga didapatkan alternatif cash flow

yang lebih bervariasi.
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