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ABSTRAK 

 

  Dalam setiap proyek konstruksi banyak hal bisa menjadi sumber permasalahan seperti 

pendanaan proyek. Ketidakmampuan kontraktor dalam mengelola sumber daya sering 

mengakibatkan profit yang dihasilkan sedikit. Oleh karena itu, pengaturan sistem pembayaran se rta 

pemilihan metode yang tepat merupakan suatu keharusan dalam perencanaan proyek salah satunya 

dengan perencanaan cash flow. Proyek yang ditinjau pada penelitian ini adalah pembangunan proyek 

rumah tinggal yang berlokasi di Jalan Ciung Wanara, Renon, Denpasar, Bali. Penelitian ini 

dilakukan dengan menganalisis metode pelaksanaan pekerjaan serta sistem pembayaran dan 

pengadaan yang digunakan pada proyek tersebut. Selanjutnya akan dibuatkan beberapa alternatif 

cash flow yang menghasilkan keuntungan terbesar. Cash flow yang direncanakan berjumlah 24 

alternatif dengan berbagai kebijakan seperti menggunakan beton konvensional dan ready mix. 

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan didapatkan alternatif terbaik pada perencanaan cash flow 

adalah alternatif 24 yaitu kebijakan berupa penggunaan beton konvensional, konsep sub kontrak 

pada beberapa item pekerjaan seperti pekerjaan pintu dan jendela, pasangan kuda-kuda, pekerjaan 

railing dan pekerjaan MEP, penerimaan uang muka 20%, pembayaran upah pekerjaan secara 

bulanan dan penyesuaian schedule pembayaran bahan dengan nilai kas akhir adalah sebesar Rp.  

1.465.239.565. 

 

Kata Kunci : Metode Pelaksanaan, Cash Flow, Keuntungan 
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ABSTRACT 

 

 In every construction project, many things can be a source of problems such as project 

funding. The inability of contractors to manage resources often results in l ittle profit generated. 

Therefore, setting up the payment system and choosing the right method is a must in project 

planning, one of which is cash flow planning. The project reviewed in this study is the construction 

of a residential project located on Jl. Ciung Wanara, Renon, Denpasar, Bali. This research was 

conducted by analyzing the method of carrying out the work as well as the payment and procurement 

system used in the project. Furthermore, several cash flow alternatives will be made that generate 

the greatest profit. The planned cash flow amounts to 24 alternatives with various policies such as 

using conventional concrete and ready mix. Based on the results of the analysis, the best alternatives 

are alternative 24, namely policies in the form of the use of conventional concrete, the concept of 

sub-contracts on several work items such as door and window work, easel pairs, railing work and 

MEP, receipt of a 20% down payment, monthly payment of work wages and adjustment of material 

payment schedules with the final cash value is Rp.  1.465.239.565. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Dalam beberapa tahun terakhir perkembangan proyek konstruksi di Indonesia 

tiap harinya semakin menunjukkan peningkatan. Hal ini dapat dilihat dari 

banyaknya pembangunan gedung-gedung baru yang terjadi di seluruh pelosok 

negeri. Biro Pusat Statistik (BPS) menyatakan perkembangan proyek konstruksi di 

Indonesia adalah rata-rata sebesar 7-8% tiap tahunnya [1]. 

Proyek konstruksi dapat diartikan sebagai suatu rangkaian kegiatan yang 

dilakukan sekali dan saling berkaitan untuk mencapai suatu tujuan yang dibatasi 

oleh indikator- indikator tertentu meliputi biaya, waktu dan mutu pekerjaan. 

Menurut Ervianto, proyek konstruksi memiliki tiga karakteristik khusus yaitu 

bersifat unik, memerlukan sumber daya dan diperlukannya organisasi dengan satu 

visi yang sama [2]. Proyek konstruksi disebut unik karena dalam pelaksanaannya, 

antara proyek satu dengan lainnya tidak pernah memiliki kegiatan-kegiatan yang 

identik, baik dari metode pelaksanaan maupun sumber daya yang dibutuhkan. 

Proyek konstruksi akan terealisasi dengan baik apabila diikuti oleh perencanaan 

yang baik pula. 

Manajemen proyek adalah suatu kegiatan yang bertujuan untuk mengatur dan 

mengendalikan seluruh kegiatan proyek. Dalam setiap proyek konstruksi berbagai 

hal mungkin terjadi yang bisa menjadi kendala dalam penyelesaian pekerjaan, 

seperti keterlambatan yang terkait masalah pendanaan proyek. Tidak tersedianya 

modal kerja akan membuat kontraktor tidak bisa melanjutkan pekerjaan, sehingga 

akan mempengaruhi waktu penyelesaian proyek. Untuk mengatasi kasus tersebut, 

kontraktor akan melakukan pinjaman dana dari pihak luar agar pekerjaan tetap 

dapat dilaksanakan. Namun, dalam pelaksanaannya masih banyak kontraktor yang 

kurang cakap dalam mengatur sumber daya sehingga profit yang dihasilkan sedikit 

atau bahkan tidak ada sama sekali. Perencanaan dan pengendalian proyek dengan 

kompleksitas yang tinggi membutuhkan analisis keuangan yang cermat dan 

terencana yaitu dengan cara merencanakan aliran arus kas (cash flow) proyek.
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Cash flow merupakan gambaran mengenai jumlah kas masuk (cash in) dan 

jumlah kas keluar (cash out) yang dilakukan proyek dalam selang waktu tertentu. 

Peranan cash flow dalam pelaksanaan proyek konstruksi sangatlah penting karena 

merupakan alat untuk menjaga keseimbangan finansial proyek. Dalam pelaksanaan 

proyek konstruksi sering ditemukan kondisi di mana ketika proyek memerlukan 

pendanaan, tetapi tidak ada pemasukan yang terjadi. Hal ini tentunya akan 

mempengaruhi pelaksanaan proyek di lapangan. Selain itu, hal lain yang juga 

mempengaruhi kondisi keuangan proyek adalah metode pelaksanaan pekerjaan. 

Pemilihan metode pelaksanaan yang tepat akan dapat mengoptimalkan profit yang 

dihasilkan. Oleh karena itu, pengaturan sistem pembayaran serta pemilihan metode 

yang tepat merupakan suatu keharusan dalam perencanaan proyek. 

Proyek yang ditinjau pada penelitian ini adalah pembangunan proyek rumah 

tinggal yang berlokasi di Jalan Ciung Wanara, Renon, Denpasar – Bali. Proyek ini 

dikerjakan oleh kontraktor PT. Pansa Karya. Dalam penelitian ini akan dilakukan 

analisis terhadap beberapa alternatif cash flow. Perencanaan cash flow dilakukan 

dengan menyusun metode pelaksanaan dan variasi pola pembayaran serta 

pengadaan, sehingga didapatkan alternatif yang menghasilkan keuntungan terbesar.  

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang yang telah diuraikan di atas, adapun rumusan 

masalah dalam penelitian ini yaitu : 

1. Bagaimana metode pelaksanaan pekerjaan yang akan menghasi lkan 

keuntungan terbaik pada pembangunan proyek tersebut? 

2. Bagaimana penerapan pola pembayaran dan pengadaan yang menghasi lkan 

keuntungan terbesar pada pembangunan proyek tersebut? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan latar belakang dan rumusan masalah di atas, adapun tujuan 

penelitian ini yaitu : 

1. Mengetahui metode pelaksanaan pekerjaan yang paling menguntungkan. 

2. Mengetahui pola pembayaran dan pengadaan yang menghasilkan keuntungan 

terbesar pada pembangunan proyek rumah tinggal di Jl. Ciung Wanara tersebut. 
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1.4. Manfaat Penelitian 

Penelitian ini diharapkan dapat memberikan manfaat untuk berbagai pihak, 

adapun manfaat penelitian ini yaitu : 

1. Bagi Penulis 

Penelitian ini bermanfaat untuk memberikan wawasan tambahan serta sebagai 

sarana untuk menerapkan ilmu pengetahuan terhadap kondisi yang terjadi di 

lapangan yang berkaitan dengan manajemen proyek. 

2. Bagi Pengelola Proyek 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat membantu dalam mengoptima lkan 

perencanaan metode pelaksanaan proyek serta pengelolaan perencanaan 

keuangan proyek. 

3. Bagi Akademisi 

Hasil penelitian ini diharapkan dapat digunakan sebagai bahan masukan bagi 

pengembangan ilmu pengetahuan dan menjadi referensi bagi penelit ian 

selanjutnya. 

1.5. Batasan Masalah 

Agar penulisan tidak terlalu luas dan menyimpang dari rumusan masalah 

adapun batasan-batasan dalam penelitian ini yaitu: 

1. Sistem pembayaran ditinjau berdasarkan progres pekerjaan yang telah 

diselesaikan setiap kenaikan 25%. 

2. Penerimaan pembayaran dari pihak owner dianggap tepat waktu. 

3. Perencanaan ini tidak memperhitungkan terjadinya inflasi. 

4. Penjadwalan pekerjaan dianggap tetap. 

5. Besar nilai kontrak sudah termasuk PPN 10%. 

6. Retention money oleh owner sebesar 5% dan akan dibayarkan 3 (tiga) bulan 

setelah penyelesaian proyek. 

7. Suku bunga bank dianggap tetap.
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BAB V 

PENUTUP 

5.1. Kesimpulan 

Dari hasil dan pembahasan analisis perencanaan cash flow pada Proyek 

Pembangunan Rumah Tinggal di Jl. Ciung Wanara, Renon, Denpasar, maka dapat 

ditarik kesimpulan sebagai berikut: 

1. Metode pelaksanaan pekerjaan yang diterapkan pada Proyek Pembangunan 

Rumah Tinggal di Jl. Ciung Wanara, Renon, Denpasar yang menghasi lkan 

keuntungan maksimal adalah menggunakan metode beton konvensional serta 

konsep sub kontrak pada beberapa item pekerjaan seperti pekerjaan pintu dan 

jendela, pasangan kuda-kuda, pekerjaan railing dan pekerjaan MEP. 

2. Penerapan pola pembayaran dan pengadaan yang menghasilkan keuntungan 

terbesar pada perencanaan cash flow adalah kebijakan dengan penerimaan 

uang muka 20%, pembayaran upah pekerjaan secara bulanan, penyesuaian 

schedule pembayaran bahan, dan sistem pembayaran sub kontrak dengan 

termin. Defisit pembayaran sebesar Rp. 555.000.000 akan dibayar melalui 

pinjaman bank dengan bunga 8.9%. 

5.2. Saran 

Adapun beberapa saran yang ingin disampaikan berdasarkan hasil dan 

pembahasan penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Lebih mengoptimalkan survei harga bahan bangunan agar mendapatkan harga 

yang paling terbaik. 

2. Selalu lakukan analisa cash flow sebelum melaksanakan proyek 

pembangunan untuk mendapatkan keuntungan terbesar. 

3. Pengoptimalan profit untuk mendapatkan hasil terbaik dapat dilakukan 

dengan cara mengurangi biaya-biaya yang tidak diperlukan, mencari bank 

yang memiliki bunga pinjaman paling kecil, mengupayakan agar pinjaman 

segera dibayarkan guna mengurangi beban bunga pinjaman yang harus 

ditanggung.
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