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ABSTRAK 

Kebutuhan modal kerja dan pengendalian biaya dalam proyek konstruksi bertujuan 

agar proyek di selesaikan sesuai kontrak atau lebih cepat dari rencana waktu 

pelaksanaan proyek dengan tetap memperhatikan batasan biaya, waktu dan mutu 

proyek tersebut. Data yang digunakan dalam penelitian ini yaitu data primer dan 

data sekunder. Hasil analisa cashflow selama proyek memperlihatkan modal kerja 

yang dibutuhkan pada proyek pembangunan Villa Simba Pererenan sebesar Rp. 

25.000.000,00 dari modal sendiri. Berdasarkan pembayaran termin dilihat pada 

cashflow kas mengalami deficit sehingga perusahaan mengeluarkan kas yang 

dimiliki sebesar Rp. 25.000.000 pada 21 Oktober 2021. Hasil evaluasi konsep nilai 

hasil analisis dari segi biaya pada bulan I sampai dengan bulan II dapat dilihat dari 

nilai varian biaya (CV) menunjukan angka (-). Namun evaluasi pelaksanaan proyek 

pada bulan III sampai VIII dilihat dari nilai varian biaya (CV) menunjukan angka 

(+). Berdasarkan kondisi yang terjadi maka dapat diketahui keuntungan yang 

diperoleh sebesar Rp. 865.827.443,02. Analisis dari segi waktu dapat dilihat proyek 

mengalami kelancaran dari bulan Juli 2021 hingga bulan Januari 2022, namun pada 

bulan Februari proyek mengalami sedikit keterlambantan dan pada bulan Maret 

2022 proyek dapat diselesaikan sesuai dengan rencana. 

Kata kunci : Modal Kerja, Cashflow, Varian Biaya dan Jadwal  
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ABSTRACT 

The necessity for working capital and cost control in a construction project aims to 

ensure that the project is done in accordance with the contract or earlier than 

the project implementation time plan while still concentrating on the cost, time and 

quality limits of the project. The data used in this research are primary data and 

secondary data. In addition, the results of the cash flow analysis during the project 

shows that the working capital needed for Simba Pererenan Villa’s construction 

project was Rp. 25,000,000.00 from its own capital. Based on the payment terms, 

it was possible to see that the cash flow experienced a deficit, as a result, the 

company issued its cash of Rp. 25,000,000 on October 21, 2021. Moreover, the 

evaluation of the concept of value analysis in terms of costs in months I to month II 

could be seen from the value of the cost variance (CV) showing the number of (-). 

However, the evaluation of project implementation in months III to VIII was seen 

from the value of the cost variance (CV) showing the number of (+). Based on the 

conditions that occurred, it was known that the profit obtained was Rp. 

865,827,443.02. Therefore, the analysis in terms of time could be seen that the 

project ran smoothly from July 2021 to January 2022, yet in February, the project 

experienced a slight delay and in March 2022 the project could be done in 

accordance with the plan. 

Keywords : Working Capital, Cashflow, Cost and Schedule Variants 
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BAB I 

 PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Di era globalisasi ini pertumbuhan ekonomi dan pembangunan terus 

berkembang secara pesat baik di Indonesia maupun di seluruh dunia. Perusahaan 

yang telah go public bertujuan meningkatkan kemakmuran bagi pemilik melalui 

peningkatan nilai perusahaan. Setiap perusahaan dalam menjalankan berbagai 

kegiatan usahanya tidak terlepas dari tujuannya yaitu untuk memperoleh laba 

maksimal dalam kelangsungan hidup perusahaan dan mempunyai peranan yang 

sangat penting dalam pencapaian berbagai sasaran guna terwujudnya tujuan 

pembangunan nasional dan pertumbuhan ekonominya. 

Hal ini juga dihadapi dalam bidang konstruksi di tanah air maupun negara 

lain. Dalam upaya meningatkan kinerja, memperkuat daya saing dan ekspansi 

usaha, kendala yang paling sering menjadi permasalahan dalam mencapai hal 

tersebut oleh perusahaan konstruksi atau kontraktor adalah dalam hal permodalan. 

Modal merupakan bagian unsur yang sangat penting dari kelancaran operasional 

suatu usaha atau perusahaan. Untuk memenuhi kebutuhan tersebut ada beberapa 

cara yang biasa dapat di gunakan salah satu sumber permodalan yang dapat dipilih 

adalah melalui dukungan pinjaman modal baik melalui dari pihak perbankan 

maupun dari lembaga pemberi kredit lainnya [6]. 

Berkecimpung dalam bisnis kontraktor khususnya di bidang proyek 

konstruksi diperlukan persiapan modal kerja dan perencanaan pengelolaan biaya 

yang baik untuk memenuhi target yang ingin dicapai agar mendapatkan hasil yang 

maksimal. Dalam hal ini salah satu pembangunan proyek konstruksi yang sedang 

mengalami peningkatan pesat beberapa tahun terakhir, seperti pada proyek 

pembangunan Villa Simba yang berdiri diatas lahan 335 m2 dengan luas bangunan 

250 m2 ini membutuhkan anggaran mencapai Rp. 2.172.387.283 dan berlokasi di 

Jalan Babadan, Pererenan, Kec. Mengwi, Kabupaten Badung, Bali. Sehingga pada 

proses realisasi proyek yang pembangunannya melibatkan LIMAS KONSTRUKSI 
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agar pelaksanaan pembiayaan proyek dapat di kendalikan dengan baik dan sesuai 

dengan waktu mutu yang telah di tentukan, hal ini maka diperlukannya sebuah 

analisa untuk mengetahui sejauh mana penggunaan biaya dan modal kerja yang 

akan digunakan dalam proyek tersebut efisien dan tepat. 

Kebutuhan modal kerja dan pengendalian biaya dalam proyek konstruksi 

bertujuan agar proyek diselesaikan sesuai kontrak atau lebih cepat dari rencana 

waktu pelaksanaan proyek dengan tetap memperhatikan batasan biaya, waktu dan 

mutu proyek tersebut. Pada pelaksanaan proyek pembangunan Villa Simba terjadi 

keterlambatan penyelesaian dalam proyek konstruksi. Keterlambatan ini 

disebabkan oleh adanya pekerjaan tambahan, kurangnya tenaga kerja, serta alat dan 

bahan serta masalah finansial yang terjadi, sehingga menyebabkan keterlambatan 

dalam pembangunan proyek tersebut. Keterlambatan dari jadwal cenderung 

menyebabkan terjadinya penambahan jam kerja yang menyebabkan bertambahnya 

biaya upah tenaga kerja, oleh karena itu pihak kontraktor wajib mengatasi 

penyimpangan biaya dalam proyek diperlukan  pemantauan dan pengendalian 

terhadap kegiatan proyek tersebut. 

Pengendalian biaya dan waktu proyek bertujuan agar proyek diselesaikan 

sesuai dengan kontrak atau lebih cepat dari rencana waktu pelaksanaan proyek 

dengan selalu memperhatikan batasan biaya, waktu, dan mutu proyek. Untuk 

mengatasi penyimpangan tersebut diperlukan suatu analisa. Analisis Varian Biaya 

merupakan salah satu indikator yang dapat digunakan dalam pengendalian proyek 

yang mengintergrasikan biaya.  

Kebutuhan modal kerja dan pengendalian biaya pada sebuah proyek perlu 

memperhatikan hal-hal yang dapat digunakan sebagai dasar untuk menganalisa 

sebuah proyek konstruksi, seperti : laporan fisik proyek yang mencerminkan 

rencana penyerapan biaya, net-cash flow, biaya actual proyek, juga sumber 

pemenuhan dana finansial (modal kerja) untuk kebutuhan selama proyek tersebut. 

Dari latar belakang diatas, maka dilakukan analisis kebutuhan modal kerja 

dan pengendalian biaya berdasarkan varian biaya pada proyek pembangunan Villa 

Simba Pererenan 
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Adapun referensi penulis dalam melakukan penelitian ini yaitu pada jurnal 

penelitian sebelumnya oleh I Gede Putu Joni mengenai analisis kebutuhan modal 

kerja dan pengendalian biaya berdasarkan varian biaya dalam proyek konstruksi 

studi kasus Legian Village Kuta dilakukan evaluasi status biaya proyek serta 

pengendaliannya dianalisis dengan konsep nilai hasil. Hasil analisa laporan 

keuangan perusahaan selama proyek memperlihatkan modal kerja yang dibutuhkan 

sebesar Rp.170.000.000,00 dari modal sendiri dan   Rp 150.000.000,00 dari 

pinjaman bank. Laporan keuangan menunjukkan bahwa kas mengalami defisit 

sehingga membutuhkan pinjaman bank sebesar Rp100.000.000,00 pada bulan April 

dan Rp.50.000.000,00 pada bulan Mei. Sedangkan pada bulan Juni dan Juli kas 

mengalami surplus. Hasil evaluasi konsep nilai hasil dari hasil biaya didapat Varian 

Biaya pada bulan Februari dan Maret pengeluaran proyek lebih besar dari anggaran 

(cost overrun) dibuktikan dengan ACWP> BCWP yang pada bulan februari –

Rp.3.294.642,00 dan pada bulan Maret –Rp 15.226.624,00. Sementara pada bulan 

April, Mei dan Juni, Varian Biaya menunjukan angka positif (cost underrun). 

Prediksi biaya penyelesaian keseluruhan proyek EAC = Rp 667.495.000,00 lebih 

kecil dari anggaran yang ditetapkan BAC= Rp 762.674.351,00. Proyek dapat 

diselesaikan sesuai jadwal yaitu 6 bulan walaupun sempat terjadi keterlambatan 

pada bulan April [6]. 

Adapun referensi penulis dalam melakukan penelitian ini yaitu pada jurnal 

penelitian sebelumnya oleh I Putu Ari Sanjaya, ST.,MT mengenai Pengendalian 

Biaya dan Waktu Dengan Metode Konsep Nilai Hasil Pada Proyek Pembangunan 

Reservoir. Pada penenlitian ini pengendalian biaya dan waktu menggunakan 

metode Konsep Nilai Hasil (Earned Value Concept) yaitu suatu metode yang 

mengintegrasikan hubungan antara biaya dan waktu serta memberikan gambaran 

tentang kondisi kelangsungan proyek tersebut dimana metode ini mencakup nilai 

ACWP, BCWP, dan BCWS. Pada pelaksanaan proyek tersebut, pada bulan I 

sampai dengan bulan V dilihat dari nilai varian biaya (CV) menujukan angka (-), 

yang artinya biaya pengeluaran proyek lebih besar dari anggaran yaitu sebesar Rp. 

2.372.727.951,43, sedangkan nilai (SV) varian jadwal menunjukan angka (-) yang 

berarti pekerjaan terlaksana lebih lambat dari jadwal. Namum valuasi pelaksanaan 
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proyek pada bulan VI sampai dilihat dari nilai varian biaya (CV) menunjukan angka 

(+) Berdasarkan kondisi yang terjadi maka dapat diketahui bahwa total biaya 

sampai akhir adalah Rp.2.135.455.156,29 lebih kecil dari anggaran biaya proyek 

yaitu Rp. 2.372.727.951,43. Keuntungan yang diperoleh sebesar Rp. 

237.272.795,14 dan nilai SV menunjukan angka 0 yang artinya pekerjaan sesuai 

dengan jadwal [7]. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan dari latar belakang diatas maka dapat dikemukakan rumusan 

masalah sebagai berikut : 

1. Berapa kebutuhan modal kerja yang digunakan dalam Proyek pembangunan 

Villa Simba Pererenan? 

2. Kapan modal kerja itu digunakan dalam proyek pembangunan Villa Simba 

Pererenan? 

3. Berapa besar analisis varian biaya pada kinerja biaya dan waktu  pada 

proyek pembangunan Villa Simba Pererenan setiap bulannya dengan 

menggunakan Metode Konsep Nilai Hasil? 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari penelitian ini : 

1. Untuk mengetahui kebutuhan modal kerja yang digunakan dalam proyek 

pembangunan Villa Simba Pererenan 

2. Untuk mengetahui kapan modal kerja digunakan dalam proyek 

pembangunan Villa Simba Pererenan 

3. Untuk mengetahui besaran analisis varian biaya pada kinerja biaya dan 

waktu pada proyek pembangunan Villa Simba Pererenan setiap bulannya 

dengan menggunakan Metode Konsep Nilai Hasil? 
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1.4 Manfaat Penelitian 

Melalui penerapan Konsep Nilai Hasil ini diharapkan dapat memberikan 

manfaat sebagai berikut: 

1. Mengetahui besarnya biaya dan waktu yang diperlukan untuk 

menyelesaikan proyek tersebut.  

2. Memperdalam ilmu pengetahuan tentang manajemen khususnya yang 

berkaitan dengan biaya pelaksanaan proyek.   

3. Memberikan gambaran penerapan Earned Value Analysis untuk 

pengendalian biaya dan waktu pada proyek.  

4. Digunakan sebagai salah satu bacaan / referensi.  

 

1.5 Batasan Masalah  

Agar penelitian ini lebih mengarah pada latar belakang dan pemasalahan yang 

telah dirumuskan maka diperlukan batasan-batasan masalah guna membatasi ruang 

lingkup penelitian, sebagai berikut: 

1. Pengambilan data dilakukan pada Proyek Pembangunan Villa Simba 

Pererenan 

2. Penelitian hanya dikhususkan pada masalah modal kerja dan pengendalian 

biaya dan waktu dengan metode earned value analysis. 

3. Analisis dititik beratkan hanya pada pembangunan gedung utama Villa 

Simba Pererenan 

4. Data proyek seperti gambar, RAB, time schedule, laporan penyerapan biaya, 

dan laporan kemajuan fisik bulanan proyek yang diperoleh dari pihak 

kontraktor pelaksana. 
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BAB V 

PENUTUP 

5.1 Kesimpulan  

Berdasarkan perhitungan analisis yang telah dilakukan pada bab sebelumnya, 

maka dapat ditarik kesimpulan sebagai berikut: 

1. Modal kerja yang dibutuhkan pada proyek pembangunan Villa Simba 

Pererenan sebesar Rp. 25.000.000,00 dari modal sendiri. 

2. Berdasarkan sistem pembayaran termin dilihat pada cashflow yang dibuat 

setiap minggunya dapat diketahui bahwa kas perusahaan mengalami deficit 

pada minggu ke 13 atau pada bulan Oktober 2021. Untuk mengurangi 

besarnya deficit maka perusahaan melakukan pengeluaran kas yang dimiliki 

sebesar Rp. 25.000.000 pada 21 Oktober 2021. 

3. Evaluasi kinerja biaya dan waktu pelaksanaan proyek dilapangan 

menggunakan Analisis Konsep Nilai Hasil terdapat analisis varian biaya dan 

waktu diperoleh hasil sebagai berikut : analisis dari segi biaya pada bulan I 

sampai dengan bulan II dapat dilihat dari nilai varian biaya (CV) menujukan 

angka (-). Namun evaluasi pelaksanaan proyek pada bulan III sampai VIII 

dilihat dari nilai varian biaya (CV) menunjukan angka (+) yang artinya bahwa 

pengeluaran proyek lebih kecil dari anggaran (cost underrun). Ini dibuktikan 

dengan biaya actual (ACWP) yang dikeluarkan sebesar Rp. 1.306.559.840,00 

lebih kecil dari anggaran untuk pekerjaan yang telah diselesaikan (BCWP) 

sebesar Rp. 2.172.387.283,02. Berdasarkan kondisi yang terjadi maka dapat 

diketahui keuntungan yang diperoleh sebesar Rp. 865.827.443,02. Analisis 

dari segi waktu dapat dilihat proyek mengalami kelancaran dari bulan Juli 

2021 hingga bulan Januari 2022, namun pada bulan Februari proyek 

mengalami sedikit keterlambantan dan pada bulan Maret 2022 proyek dapat 

diselesaikan sesuai dengan rencana. 
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5.2 Saran  

Berdasarkan pada hasil pembahasan dan hasil analisa maka dapat disarankan 

hal-hal sebagai berikut: 

1. Dalam penentuan penggunaan modal kerja pada suatu proyek hendaknya 

kontraktor memperhatikan kas yang dimiliki terlebih dahulu, agar tidak 

mengganggu kelancaran keuangan. 

2. Untuk mendapatkan hasil kinerja biaya dan waktu yang optimal, maka 

diperlukan identifikasi permasalahan yang menyebabkan proyek terlambat 

secepatnya, sehingga proyek tidak mengalami keterlambatan. 

3. Untuk  penelitian  selanjutnya  dapat  dilakukan  dengan  analisis kuantitatif 

dengan ruang lingkup penelitian yang lebih luas guna mendukung penelitian-

penelitian sebelumnya
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