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ABSTRAK

Pengelolaan arus kas (cash flow) merupakan salah satu aspek krusial dalam keberhasilan
pelaksanaan proyek konstruksi. Ketidakseimbangan arus kas dapat mengganggu kelancaran
pelaksanaan pekerjaan bahkan menimbulkan keterlambatan. Penelitian ini dilakukan pada Proyek
Rehabilitasi Gedung Aula SMP Negeri 2 Denpasar dengan tujuan untuk menghitung Rencana
Anggaran Pelaksanaan (RAP), menyusun cash flow berdasarkan simulasi sistem pembayaran, serta
menganalisis simulasi terbaik dalam menjaga kestabilan arus kas. Nilai RAP proyek sebesar
Rp972,009,436.00. Lima skenario simulasi pembayaran disusun berdasarkan variasi waktu
pembayaran bahan dan upah, seluruhnya menggunakan sistem pembayaran Monthly Certificate
(MC) dengan uang muka sebesar 30% dari total biaya. Analisis dilakukan dengan membandingkan
kestabilan kas, kebutuhan pinjaman, serta pola pengeluaran tiap bulan. Hasilnya menunjukkan
bahwa Simulasi 2 dengan metode pembayaran yang mengikuti progress yang ada pada time schedule
menjadi metode yang paling optimal karena memiliki distribusi pengeluaran yang seimbang, tidak
menimbulkan lonjakan biaya besar di awal proyek, serta membutuhkan pinjaman modal kerja yang
relatif kecil dibanding simulasi lainnya. Dengan demikian, Simulasi 2 direkomendasikan sebagai
strategi pembayaran yang efektif dalam menjaga kestabilan keuangan proyek dan meminimalkan
risiko keterlambatan akibat kendala dana.

Kata Kunci: arus kas, strategi pembayaran, pengendalian keuangan, proyek konstruksi, rehabilitasi

gedung.
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ABSTRACT

Cash flow management is one of the crucial aspects in the successful implementation of construction

projects. An imbalance in cash flow can disrupt the smooth execution of work and even lead to

delays. This study was conducted on the Rehabilitation Project of the SMP Negeri 2 Denpasar
Auditorium Building with the aim of calculating the Implementation Budget Plan (RAP), developing
a cash flow based on payment system simulations, and analyzing the most effective simulation for
maintaining cash flow stability. The RAP value of the project is IDR 972,009,436.00. Five payment
simulation scenarios were created based on variations in the timing of material and labor payments,

all using the Monthly Certificate (MC) payment system with a 30% advance payment from the total
cost. The analysis was carried out by comparing cash flow stability, loan requirements, and monthly
expenditure patterns. The results show that Simulation 2, which applies a payment method based on
the progress in the time schedule, is the most optimal method as it has a balanced expenditure
distribution, avoids large cost spikes at the beginning of the project, and requires relatively low
working capital loans compared to other simulations. Therefore, Simulation 2 is recommended as
an effective payment strategy to maintain financial stability of the project and minimize the risk of
delays due to funding constraints.

Keywords: cash flow, payment strategy, financial control, construction project, building

rehabilitation.
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BABI1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Proyek konstruksi mencakup pembangunan atau perbaikan fasilitas seperti
gedung, jalan, jembatan, dan bendungan dalam rentang waktu tertentu. Proses ini
melibatkan banyak pihak dan membutuhkan perencanaan serta pelaksanaan yang
cermat. Keahlian dalam manajemen konstruksi sangat penting untuk mengatasi
tantangan selama proyek agar hasilnya sesuai standar yang ditetapkan. Proyek
konstruksi bersifat sementara dan harus diselesaikan dalam batas waktu dan sumber
daya yang terbatas, sehingga pengelolaan yang baik menjadi kunci efisiensi dan
efektivitas. Aspek finansial sangat penting dalam menentukan keberhasilan proyek.
Tanpa pengelolaan dana yang baik, proyek berisiko tertunda atau gagal.
Pengelolaan keuangan yang tepat waktu memastikan kelancaran semua aspek
proyek dan optimalisasi dana mendukung tiap tahapan proyek agar tetap efisien dan

sesuai rencana [1].

Pelaksanaan proyek mengubah input berupa aktivitas dan sumber daya
menjadi output berupa bangunan. Namun, proses ini sering menghadapi kendala
seperti keterlambatan dan pembengkakan biaya, yang cenderung meningkat seiring
skala proyek. Risiko-risiko tersebut bisa menghambat penyelesaian proyek tepat
waktu dan sesuai anggaran. Risiko dalam proyek konstruksi saling terkait satu sama
lain, misalnya risiko waktu berkaitan erat dengan risiko biaya. Risiko waktu dalam
proyek terjadi ketika jadwal pelaksanaan mundur dari yang telah direncanakan.
Sedangkan risiko biaya bisa muncul akibat buruknya pengelolaan arus kas oleh
kontraktor, yang menyebabkan keterlambatan pekerjaan karena kurangnya dana
untuk melanjutkan proyek. Akhirnya, risiko waktu dan biaya ini akan berdampak
pada berkurangnya keuntungan kontraktor, padahal tujuan utama kontraktor dalam

menyelesaikan proyek konstruksi adalah memperoleh keuntungan optimal [2].



Profitabilitas kontraktor adalah keuntungan yang diperoleh dari pelaksanaan
dan pengelolaan proyek, yang dihitung berdasarkan selisih antara Rencana
Anggaran Biaya (RAB) yang diajukan kontraktor kepada pemilik proyek saat
proses lelang dan yang disepakati dalam dokumen kontrak, dengan biaya aktual
yang dikeluarkan selama pelaksanaan proyek di lapangan atau yang dikenal sebagai
Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP). Untuk mencapai keuntungan optimal,
kontraktor perlu terus mengikuti perkembangan teknologi terkini yang mampu
meningkatkan efisiensi operasional. Teknologi modern sering kali memungkinkan
metode konstruksi yang lebih cepat dan lebih hemat biaya, sehingga dapat
mengurangi pengeluaran dan meningkatkan margin keuntungan. Dengan
pengelolaan yang baik dan pemanfaatan teknologi yang optimal, kontraktor dapat
meminimalkan risiko yang berpotensi mengganggu profitabilitas, sehingga

keuntungan yang diperoleh dapat lebih maksimal [3].

Proyek pembangunan rehabilitasi aula SMP Negeri 2 Denpasar, dengan total
anggaran sebesar Rp 1.200.000.000,00, mengalami beberapa kendala yang
menghambat proses pelaksanaannya. Tantangan utama meliputi revisi desain yang
berulang, keterlambatan pengiriman material, serta kurangnya pengendalian biaya
yang memadai. Kondisi ini mengakibatkan potensi pembengkakan anggaran dan
berisiko memperpanjang waktu penyelesaian proyek. Oleh karena itu, diperlukan
upaya yang lebih optimal dalam perencanaan dan pengelolaan sumber daya proyek,
serta penyusunan arus kas (cash flow) yang terstruktur untuk mendukung

kelancaran pelaksanaan dan efisiensi biaya proyek.

1.2 Rumusan Masalah
Dari latar belakang yang telah dijelaskan, masalah pada penelitian ini adalah

sebagai berikut:

1. Berapa besar Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada Proyek
Rehablitasi Aula SMP Negeri 2 Denpasar?



2. Berapanilai cash flow yang diperoleh pada Proyek Rehabilitasi Aula SMP

Negeri 2 Denpasar?

Simulasi pembayaran proyek manakah yang paling optimal dalam
menjaga kestabilan arus kas pada Proyek Rehabilitasi Aula SMP Negeri

2 Denpasar?

1.3 Tujuan Penelitian

berikut:

Adapun tujuan yang ingin dicapai dalam penelitiaan ini adalah sebagai

1.

Menghitung besarnya Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada
Proyek Rehabilitasi Gedung Aula SMP Negeri 2 Denpasar dan

pengendalian sumber daya.

Menyusun cash flow pada proyek Rehabilitasi Gedung Aula SMP Negeri

2 Denpasar dan pengendalian sumber daya.

Untuk menganalisis beberapa skenario simulasi pembayaran proyek guna
mengetahui metode pembayaran yang paling efektif dalam menjaga

kestabilan cash flow proyek Rehabilitasi Aula SMP Negeri 2 Denpasar.

1.4 Mafaat Penelitian

berikut :

1.

Dalam penelitiaan ini terdapat manfaat yang dapat diperileh yaitu sebagai

Bagi Akademisi/Peneliti

Dalam penelitian ini diharapkan dapat menambah wawasan dan
pengetahuan peneliti dalam mengembangkan ilmu perencanaan cash flow

dengan optimal.
Bagi Praktisi Industri Konstruksi

Sebagai refrensi dan penambah wawasan bagi praktisi industri konstruksi

dalam merencanakan cash flow proyek yang akan dijalankan.



3. Manfaat Bagi Institusi

Diharapkan penelitian ini dapat berguna sebagai refrensi acuan dasar dan
pengembangan ilmu dalam melakukan penelitian mengenai topik cash flow

selanjutnya.

1.5 Ruang Lingkup dan Batasan Masalah

Untuk membatasi pembahasan agar tidak keluar dari konteks topik yang

dibahas, maka diperlukan beberapa batasan dalam pembahasan skripsi ini, yaitu:

1.

Penelitian ini dilakukan pada pekerjaan proyek Rehabilitasi Gedung Aula
SMP Negeri 2 Denpasar dengan nilai kontrak sebesar Rp
1.200.000.000,00.

Sistem pembayaran menggunakan system MC (Monthly Certificate)

dengan uang muka diambil dari 30% dari realcost.

Kuantitas pekerjaan Rencana Anggaran Proyek (RAP) mengacu pada
Rencana Anggaran Biaya (RAB) proyek Rehabilitasi Gedung Aula SMP
Negeri 2 Denpasar.

Harga sumber daya proyek mengacu pada harga tahun 2024.

Biaya alat yang dihitung sesuai dengan penggunaan dilapangan.
Transportasi dan pemindahan material ditampung dalam biaya transport

dan lansir.
Simulasi yang dilakukan berupa 5 simulasi yaitu:

a. Pembayaran bahan dilakukan diawal pekerjaan dimulai, pembayaran
upah dilakukan setiap bulan, dan biaya alat dibayarkan disaat
pekerjaan dimulai sebesar 20% dan diakhir pekerjaan sebesar 80%.

b. Pembayaran bertahap sesuai dengan progress fisik setiap bulan sesuai
dengan time schedule, pembayaran upah dibayarkan secara bertahap

sesuai dengan progress fisik sesuai time schedule setiap awal bulan



dan pembayaran alat dibayarkan disaat pekerjaan dimulai sebesar
20% dan diakhir pekerjaan sebesar 80%.

c. Pembayaran bahan dibayarkan 20% di setiap pekerjaan dimulai dan
80% di akhir pekerjaan pembayaran upah dibayarkan secara bertahap
sesuai dengan progress fisik sesuai time schedule setiap awal bulan
sedangkan pembayaran pekerjaan borongan, service dan lansir
dibayar sesuai dengan time schedule, dan biaya alat dibayarkan disaat
pekerjaan dimulai sebesar 20% dan diakhir pekerjaan sebesar 80%.

d. Pembayaran bahan dibayarkan setiap akhir bulan, pembayaran upah
dibayarkan secara bertahap sesuai dengan progress fisik sesuai time
schedule setiap awal bulan dan pembayaran alat dibayarkan disaat
pekerjaan dimulai sebesar 20% dan diakhir pekerjaan sebesar 80%.

e. Pembayaran bahan dibayarkan 30% di awal proyek dimulai dan 70%
di akhir proyek dimulai dan pembayaran upah dibayarkan secara
bertahap sesuai dengan progress fisik sesuai time schedule setiap awal
bulan dan pembayaran alat dibayarkan disaat pekerjaan dimulai
sebesar 20% dan diakhir pekerjaan sebesar 80%.

7. Dalam penelitian ini diasumsikan tidak terdapat kendala pada mekanisme
pembayaran tenaga kerja maupun bahan sesuai dengan simulasi yang

diterapkan.



BAB YV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Berdasarkan hasil analisis dan pembahasan terhadap cash flow proyek

Rehabilitasi Gedung Aula SMP Negeri 2 Denpasar, dapat disimpulkan beberapa hal

sebagai berikut:

1

Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) proyek yang dihitung berdasarkan
pengendalian sumber daya menghasilkan nilai sebesar Rp972,009,436.00, yang
terdiri atas biaya bahan, biaya upah, biaya alat, dan biaya tak langsung yang
disesuaikan dengan kondisi lapangan dan efisiensi biaya.

Cash flow proyek disusun menggunakan metode pembayaran Monthly
Certificate (MC) dengan mempertimbangkan pemberian uang muka sebesar
30% dari nilai RAP. Lima skenario pembayaran disimulasikan berdasarkan
variasi waktu pembayaran bahan dan upah. Hasil simulasi menunjukkan bahwa
tiap skenario menghasilkan keuntungan yang berbeda, dengan kisaran antara
Rp99,000,000.00 hingga Rp103,000,000.00 tergantung pada strategi
pembayaran dan kebutuhan modal kerja masing-masing.

Dari seluruh simulasi yang dianalisis, Simulasi 2 terbukti paling optimal dalam
menjaga kestabilan arus kas proyek. Pola pembayarannya lebih seimbang,
kebutuhan pinjaman di awal proyek lebih rendah, dan distribusi dana lebih
realistis terhadap progres fisik. Simulasi ini memberikan fleksibilitas keuangan
dan mampu menjaga kas akhir tetap positif, sehingga layak dijadikan strategi

pembayaran yang direkomendasikan dalam pelaksanaan proyek.
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5.2 Saran

Berdasarkan hasil penelitian ini, berikut beberapa saran yang dapat diberikan:

1

Pemilihan metode pembayaran proyek sebaiknya memperhatikan struktur
pengeluaran dan kemampuan likuiditas proyek agar tidak terjadi kelebihan
beban pada awal atau akhir periode pelaksanaan.

Simulasi cash flow dapat dijadikan alat bantu penting dalam proses perencanaan
keuangan proyek untuk menghindari terjadinya defisit yang mengganggu
operasional proyek.

Perhitungan RAP yang efisien, seperti menurunkan biaya bahan dan upah
secara proporsional dari RAB, dapat meningkatkan efektivitas pembiayaan
proyek dan menekan kebutuhan pinjaman.

Bagi peneliti selanjutnya, disarankan untuk menggunakan data proyek real-time
serta memperhitungkan fluktuasi harga bahan dan upah untuk menghasilkan
simulasi cash flow yang lebih presisi dan adaptif terhadap dinamika proyek

konstruksi.
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