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ABSTRAK

Proyek konstruksi memerlukan pengelolaan arus kas (cash flow) dan Rencana Anggaran
Pelaksanaan (RAP) yang tepat untuk menjamin kelancaran pelaksanaan dan profitabilitas. Penelitian
ini bertujuan menentukan nilai RAP dan cash flow eksisting pada Proyek Pembangunan Gedung
Kantor SMK Negeri 7 Denpasar, serta memilih alternatif kebijakan cash flow optimal. Metode
penelitian berupa studi kasus dengan data primer dari survei harga material, peralatan, upah tenaga
kerja, wawancara, dan data sekunder dari kontraktor, meliputi RAB, jadwal proyek, spesifikasi
teknis, dan gambar kerja.

Hasil menunjukkan nilai RAP sebesar Rp8.439.099.848. Cash flow eksisting tanpa modal kerja
tambahan menggunakan pembayaran termin tanpa uang muka dan pembayaran material kredit satu
bulan sekali, menghasilkan laba bersih Rp695.401.098 (margin 7,37%). Dari lima belas alternatif,
kebijakan ke-15 paling optimal, membutuhkan modal kerja Rp320.000.000 (5% nilai kontrak),
sistem penerimaan monthly certificate uang muka 30%, pembayaran material kredit satu bulan
sekali, dan tanpa meminjam ke bank, schingga profit meningkat menjadi Rp988.939.008,50
(margin10,48%). Penelitian merekomendasikan strategi cash flow yang memanfaatkan uang muka,
mengoptimalkan modal kerja, dan pembayaran material kredit untuk meningkatkan efisiensi dan

profitabilitas proyek.

Kata kunci: Cash flow, Rencana Anggaran Pelaksanaan, profitabilitas, proyek konstruksi
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ABSTRACT

Construction projects require proper management of cash flow and the Implementation Budget Plan
(RAP) to ensure smooth execution and profitability. This study aims to determine the RAP value
and existing cash flow of the Office Building Construction Project of SMK Negeri 7 Denpasar, as
well as to select the optimal cash flow policy alternative. The research method is a case study using
primary data from material price surveys, equipment, labor wages, interviews, and secondary data
from the contractor, including the Bill of Quantity (BoQ), project schedule, technical specifications,
and working drawings.

The results show that the RAP value is IDR 8,439,099,848. The existing cash flow without additional
working capital, using a payment system based on installments without advance payment and
monthly credit payments for materials, resulted in a net profit of IDR 695,401,098 (7.37% margin).
Among fifteen alternatives, the 15th policy proved to be the most optimal, requiring working capital
of IDR 320,000,000 (5% of the contract value), with a 30% down payment through a monthly
certificate payment system, one-month credit payments for materials, and without bank loans, thus
increasing profit to IDR 988,939,008.50 (10.48% margin). This study recommends a cash flow
strategy that utilizes advance payments, optimizes working capital, and applies material credit

payments to enhance project efficiency and profitability.

Keywords: Cash flow, Implementation Budget Plan (RAP), profitability, construction project
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Kegiatan proyek merupakan aktivitas sementara yang memiliki jadwal dan
waktu tertentu, menggunakan anggaran serta sumber daya yang tersedia, dan harus
diselesaikan dalam periode yang ditentukan. Dalam proyek konstruksi, sumber
daya yang diperlukan meliputi man, material, money, machine, dan method. Salah
satu langkah penting dalam melaksanakan proyek konstruksi adalah menentukan
jumlah dana yang perlu disediakan untuk sebuah bangunan. Dalam melaksanakan
kegiatan proyek kontruksi, penting untuk memahami proses konstruksi secara
menyeluruh, termasuk jenis pekerjaan, kebutuhan alat, serta harga bahan dan upah.
Hal ini bertujuan untuk memperoleh perhitungan yang akurat dan efisien [1].
Pelaksanaan proyek konstruksi sangat terkait dengan proses manajemen yang ada
di dalamnya. Pada tahap ini, pengelolaan anggaran biaya untuk melaksanakan
pekerjaan perlu dirancang dan disusun dengan baik berdasarkan konsep estimasi
yang terstruktur, sehingga menghasilkan nilai estimasi rancangan yang tepat dan
ekonomis [2].

Proyek konstruksi memiliki peranan penting dalam menunjang pembangunan
infrastruktur nasional yang berdampak langsung pada pertumbuhan ekonomi dan
kesejahteraan masyarakat. Dalam pelaksanaannya, proyek konstruksi memerlukan
pengelolaan sumber daya yang efektif, mulai dari tenaga kerja, material, peralatan,
hingga keuangan. Salah satu aspek keuangan yang sangat krusial adalah manajemen
arus kas (cash flow), yaitu pergerakan dana masuk (cash in) dan dana keluar (cash
out) selama periode pelaksanaan proyek. Cash flow yang sehat memungkinkan
proyek berjalan sesuai jadwal, menjaga ketersediaan likuiditas, dan memastikan
semua kewajiban pembayaran dapat dipenuhi tanpa hambatan pada progres
pekerjaan.

Namun, kenyataannya banyak proyek konstruksi menghadapi permasalahan

ketidakseimbangan antara penerimaan dan pengeluaran. Jadwal penerimaan termin



dari pemilik proyek sering tidak sejalan dengan jadwal pengeluaran untuk
pembelian material, pembayaran subkontraktor, serta biaya operasional lainnya.
Kondisi ini memaksa kontraktor untuk menambah modal kerja atau mencari
pembiayaan eksternal demi menjaga kelancaran proyek. Menurut data Kementerian
Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR, 2023), sekitar 35-40% proyek
konstruksi di Indonesia mengalami keterlambatan akibat manajemen arus kas yang
kurang optimal [3]. Situasi ini menunjukkan pentingnya analisis cash flow yang
mampu memperkirakan kebutuhan dana secara akurat sekaligus meminimalkan
risiko kekurangan likuiditas selama proyek berjalan.

Selain manajemen arus kas, perencanaan anggaran yang tepat melalui
penyusunan Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) juga memegang peranan
penting dalam keberhasilan proyek. RAP merupakan turunan dari Rencana
Anggaran Biaya (RAB) yang disusun dengan lebih detail untuk kebutuhan
pelaksanaan di lapangan, termasuk pengalokasian biaya material, tenaga kerja,
peralatan, dan biaya tak terduga. Analisis RAP membantu kontraktor memastikan
efisiensi penggunaan dana, meminimalkan pemborosan, dan mengoptimalkan
profitabilitas proyek. Ketidaktepatan dalam penyusunan RAP dapat berdampak
langsung pada arus kas proyek, seperti pembengkakan biaya, keterlambatan
pembayaran kepada pemasok, dan gangguan progres pekerjaan. Oleh sebab itu,
integrasi antara analisis RAP dan manajemen cash flow menjadi langkah penting
untuk memastikan keberhasilan proyek konstruksi.

Dalam perencanaan cash flow, terdapat banyak faktor yang dapat
mempengaruhi perubahan rencana tersebut. Beberapa perubahan yang terjadi
selama pelaksanaan proyek, seperti keterlambatan dalam penyelesaian pekerjaan,
keterlambatan pengiriman barang, penambahan jam kerja, dan berbagai masalah
lainnya, dapat berdampak signifikan pada perubahan cash flow proyek.

Pada pembangunan gedung kantor SMK Negeri 7 Denpasar waktu yang
direncanakan proyek tersebut selama 150 hari dengan anggaran biaya, yaitu sebesar
Rp9.432.000.100,00. royek pembangunan Gedung Kantor SMK Negeri 7 Denpasar
merupakan salah satu proyek yang membutuhkan perencanaan keuangan yang
matang. Penerimaan pembayaran termin tanpa uang muka serta tingginya

kebutuhan pengeluaran untuk material dan subkontraktor menuntut pengelolaan



cash flow yang cermat dan penyusunan RAP yang akurat. Cash flow eksisting perlu
dievaluasi secara menyeluruh, diiringi analisis RAP untuk memastikan bahwa
alokasi biaya sesuai dengan kondisi riil di lapangan dan mampu mendukung
kelancaran pelaksanaan proyek.

Berdasarkan latar belakang penelitian ini, maka dari itu penulis tertarik untuk
melakukan penelitian pada Proyek Pembangunan Gedung Kantor SMK Negeri 7
Denpasar. Dengan mempertimbangkan berbagai faktor tersebut, penelitian ini
dilakukan untuk menganalisis dan membandingkan cash flow existing dengan
beberapa alternatif skema pengelolaan arus kas, serta melakukan evaluasi terhadap
RAP pada proyek pembangunan Gedung Kantor SMK Negeri 7. Penelitian ini
diharapkan dapat memberikan rekomendasi strategi pengelolaan keuangan yang
optimal, meningkatkan efisiensi penggunaan dana, menjaga kestabilan arus kas,
serta mendukung keberhasilan penyelesaian proyek tepat waktu dan sesuai
anggaran.Oleh karena itu, penulis memilih judul penelitian ini “Optimalisasi Cash
flow terhadap Profitabilitas Proyek Kontruksi (Studi kasus proyek pembangunan
gedung SMK Negeri 7 Denpasar)” Sebagai syarat menyelesaikan studi Sarjana
Sains Terapan di Politeknik Negeri Bali Jurusan Teknik Sipil Program Studi D4

Manajemen Proyek Konstruksi.



1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang di atas, maka rumusan masalah yang dapat di

ambil adalah:

1.

Berapa besar nilai Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) dan cash flow
eksisting pada Proyek Pembangunan Gedung SMK Negeri 7 Denpasar?
Alternatif manakah yang terbaik dalam membentuk cash flow yang optimal

pada Proyek Pembangunan Gedung SMK Negeri 7 Denpasar?

1.3 Tujuan Penelitian

Berdasarkan dengan latar belakang dan rumusan masalah yang dikemukakan

di atas, maka dari itu adapun tujuan penelitian ini yaitu sebagai berikut:

1.

Menentukan nilai Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) dan cash flow
eksisting Proyek pembangunan Gedung SMK Negeri 7 Denpasar
Menentukan Alternatif cash flow yang terbaik yang menghasilkan cash flow

optimal

1.4 Manfaat Penelitian

Adapun manfaat yang diperoleh berdasarkan tujuan yang tercantum di atas

adalah sebagai berikut:

1.

Bagi peneliti yaitu dapat menerapkan ilmu manajemen proyek kontruksi
terutama dalam penyusunan rencana anggaran pelaksanaan dan cash flow
Bagi institusi yaitu menambah informasi mengenai penyusunan rencana
anggaran pelaksanaan pada kalangan akademik khususnya jurusan Teknik
Sipil

Bagi masyarakat yaitu sebagai sarana dalam menambah wawasan untuk
mendalami penyusunan biaya proyek kontruksi

Bagi Pemerintah yaitu memberikan informasi tentang kontraktor

mendapatkan keuntungan dalam pelaksanaan proyek kontruksi



1.5 Batasan Masalah

Untuk menjaga agar pembahasan tetap fokus pada topik yang sedang dibahas,
diperlukan beberapa batasan dalam Proposal ini, yaitu:

1. Lokasi penelitian ini dilakukan pada proyek pembangunan Gedung Kantor
SMK Negeri 7 Denpasar yang terletak di Jalan Raya Iman Bonjol,
Pemecutan kelod, Denpasar, Bali.

2. Durasi Pengerjaan mengikuti 7ime Schedule yang dibuat oleh pihak
kontraktor

3. Penyusunan RAP mengikuti volume pekerjaan yang telah ditetapkan dalam
RAB.

4. Penerimaan eksisting menggunakan termin tanpa uang muka

5. Biaya retensi diasumsikan sebesar 5%

6. Penyusunan cash flow dibuat dengan beberapa kebijakan pada proyek
pembangunan gedung SMK Negeri 7 Denpasar sebagai berikut:

a. Termin dengan uang muka 0%, 10%, 20%, dan 30%
b. Monthly certificate dengan uang muka 0%, 20%, dan 30%
c. Pembayaran material dilakukan dengan 3 cara yaitu:
e Secara cash
e Kredit 2 minggu sekali
e Kiredit 1 bulan sekali
7. Jika terjadi kekurangan dana selama proyek, peminjaman akan dilakukan

kepada bank dengan suku bunga sebesar 5% .



BAB YV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Kesimpulan

Setelah melalui rangkaian analisis terhadap cash flow eksisting dan 15

alternatif kebijakan cash flow pada proyek Pembangunan Gedung Kantor SMK

Negeri 7 Denpasar, diperoleh sejumlah kesimpulan yang dapat menjawab rumusan

masalah penelitian. Kesimpulan ini menjadi dasar dalam penentuan Kebijakan cash

flow yang paling efisien dan menguntungkan.

1.

Nilai Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada Proyek Pembangunan
Gedung SMK Negeri 7 Denpasar adalah sebesar Rp8.439.099.848. Pada
kondisi cash flow eksisting, proyek berjalan tanpa memerlukan modal kerja
tambahan, dengan sistem pembayaran termin tanpa uang muka serta
pembayaran material secara kredit setiap satu bulan sekali. cash flow
eksisting ini menghasilkan laba bersih sebesar Rp695.401.098 dengan
margin keuntungan 7,37%, Meskipun bebas dari modal kerja tambahan,
efisiensi finansialnya masih rendah dibandingkan alternatif lainnya.

Berdasarkan hasil analisis 15 alternatif kebijakan cash flow, Kebijakan 15
dipilih sebagai opsi yang paling optimal dengan memperoleh skor 31,91.
Kebijakan ini memerlukan modal kerja hanya Rp320.000.000 (5% dari nilai
kontrak), memanfaatkan penerimaan monthly certificate dengan uang muka
30% dengan pembayaran material kredit satu bulan sekali tanpa diperlukan
pinjaman ke bank. Alternatif Kebijakan cash flow ini mampu meningkatkan
margin keuntungan menjadi 10,48% dengan Profit sebesar Rp988.939.008,
yang merupakan Profit tertinggi dari seluruh alternatif dan menunjukkan

penggunaan modal kerja yang paling efisien.
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5.2 Saran

Berdasarkan hasil penelitian ini, penulis memberikan saran untuk
pengembangan ke depan, agar penelitian mengenai optimalisasi cash flow dapat
terus disempurnakan dan memberikan kontribusi nyata bagi pengelolaan proyek
konstruksi.

1. Penelitian ini memiliki potensi untuk dikembangkan lebih lanjut melalui
penerapan kebijakan yang berbeda guna mengeksplorasi strategi optimal
lainnya.

2. Kajian ini juga dapat diperluas dengan menggunakan asumsi kebijakan lain,
misalnya penambahan uang muka, pengurangan atau penambahan modal
kerja, serta penggunaan pinjaman, mengingat modal kerja memiliki

pengaruh signifikan terhadap besarnya keuntungan proyek.
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