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PADA PROYEK PEMBANGUNAN UNIT SEKOLAH BARU (USB)  

SMAN 3 KUTA SELATAN 

Ni Nyoman Ratih Anita Sari 

Jurusan Teknik Sipil, Politeknik Negeri Bali 

Jalan Kampus Bukit Jimbaran, Kuta Selatan, Kabupaten Badung, Bali, 80364 

Phone : 085847201491, E-mail : komangratih54@gmail.com 

 

ABSTRAK 

Penelitian ini berjudul "Analisis Cash Flow Optimal Berdasarkan Time Schedule pada 

Proyek Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan". Latar belakang penelitian 

ini adalah pentingnya manajemen keuangan yang efisien dalam industri konstruksi untuk 

memastikan kelangsungan operasional dan pemenuhan kewajiban finansial yang tepat waktu, di 

mana kegagalan manajemen arus kas dapat menghambat proyek dan menyebabkan kerugian 

finansial yang signifikan. Permasalahan utama dalam penelitian ini adalah berapa besar nilai RAP 

yang didapat, berapa besar persentase keuntungan yang diperoleh, dan alternatif kebijakan mana 

yang paling efisien. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menentukan nilai RAP, menentukan 

persentase keuntungan yang diperoleh, dan menemukan alternatif kebijakan yang paling efisien. 

Penelitian ini menggunakan metode deskriptif kuantitatif. Teknik pengumpulan data 

meliputi dokumentasi dan survei. Pengolahan data yang dilakukan mulai dari penyusunan Rencana 

Anggaran Pelaksanaan (RAP) yang terdiri dari biaya langsung dan biaya tidak langsung. Kemudian 

dilakukan analisis arus kas untuk kondisi eksisting dan alternatif arus kas dengan kebijakan proyek. 

Landasan teori yang digunakan mencakup manajemen konstruksi, manajemen keuangan, dan teori 

arus kas. 

Hasil menunjukan bahwa nilai RAP dari Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 

3 Kuta Selatan sebesar Rp 8.190.697.880,26, dan persentase keuntungan yang diperoleh yaitu 

sebesar 9,82%. Dari 10 alternatif kebijakan yang dianalisis dengan menggunakan metode zero one, 

alternatif kebijakan yang terbaik adalah pada kebijakan 6 yaitu memperoleh skor sebesar 18,17. 

 

Kata Kunci: Arus Kas Optimal, Time Schedule, RAP, Profitabilitas, Zero One. 
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ABSTRACT 

This research is entitled "Optimal Cash Flow Analysis Based on Time Schedule for the 

New School Unit (USB) Construction Project at SMAN 3 South Kuta." The background of this 

research is the importance of efficient financial management in the construction industry to ensure 

operational continuity and timely fulfillment of financial obligations. Failure to manage cash flow 

can hamper projects and lead to significant financial losses. The main questions in this research are 

the value of the RAP obtained, the percentage of profit obtained, and which policy alternative is 

most efficient. The objectives of this research are to determine the value of the RAP, determine the 

percentage of profit obtained, and identify the most efficient policy alternative. 

This research uses a quantitative descriptive method. Data collection techniques include 

documentation and surveys. Data processing begins with the preparation of the Implementation 

Budget Plan (RAP), which consists of direct and indirect costs. Then, a cash flow analysis is 

conducted for the existing conditions and alternative cash flow scenarios with project policies. The 

theoretical foundations used include construction management, financial management, and cash 

flow theory. The results show that the RAP value for the New School Unit Construction (USB) at 

SMAN 3 South Kuta is IDR 8,190,697,880.26, with a profit percentage of 9.82%. Of the 10 policy 

alternatives analyzed using the zero-one method, the best policy alternative was policy 6, with a 

score of 18.17. 

 

Keywords: Optimal Cash Flow, Time Schedule, RAP, Profitability, Zero One. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

 Proyek konstruksi merupakan kegiatan pembangunan atau perbaikan sarana 

fasilitas seperti gedung, jalan, jembatan, dan bendungan yang memiliki batasan 

waktu tertentu. Keahlian manajemen konstruksi sangat diperlukan dalam 

menangani berbagai permasalahan yang mungkin timbul pada proyek konstruksi 

untuk mencapai hasil konstruksi yang optimal [1]. Dalam industri konstruksi, 

manajemen keuangan yang efektif adalah kunci keberhasilan sebuah proyek. 

Proyek konstruksi umumnya melibatkan investasi besar dan proses yang panjang, 

sehingga membutuhkan perencanaan yang matang untuk memastikan agar semua 

sumber daya, termasuk dana, digunakan secara efisien. Cash flow yang mencakup 

semua pemasukan dan pengeluaran merupakan aspek krusial untuk menjaga 

kelangsungan operasional serta pemenuhan kewajiban finansial secara tepat waktu. 

Kegagalan dalam manajemen cash flow berpotensi menghambat progres proyek, 

dengan implikasi kerugian finansial yang signifikan [2]. 

 Permasalahan utama dalam pengelolaan proyek yang sering terjadi meliputi 

penundaan pembayaran dari klien, kemunculan biaya tak terduga, serta 

perencanaan yang kurang komprehensif, sehingga mengganggu keseimbangan arus 

kas. Banyak perusahaan cenderung memprioritaskan pencatatan transaksi keuangan 

tanpa mempertimbangkan dampak jangka panjang dari keputusan yang diambil. 

Konsekuensinya, proyek bisa tertunda dan meningkatkan risiko kegagalan yang 

dapat berdampak pada reputasi serta keberlanjutan perusahaan [3]. 

 Manajemen arus kas yang efektif dalam proyek konstruksi idealnya 

membutuhkan pendekatan yang terstruktur dan jauh lebih strategis. Proyek harus 

memiliki perencanaan cash flow yang tidak hanya memperkirakan pemasukan dan 

pengeluaran, tetapi juga mempertimbangkan faktor-faktor eksternal seperti 

fluktuasi harga material dan permintaan pasar. Dengan menggunakan teknik 

analisis yang lebih canggih, seperti merencanakan beberapa alternatif kebijakan 

cash flow sehingga perusahaan dapat mengantisipasi berbagai skenario yang 
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mungkin terjadi. Langkah antisipatif ini akan mendukung optimalisasi penggunaan 

dana serta meminimalkan risiko yang terkait dengan cash flow [4]. 

 Pendekatan ini akan membantu dalam mengoptimalkan penggunaan dana 

dan meminimalkan risiko yang terkait dengan cash flow. Dengan menerapkan 

analisis cash flow yang optimal, perusahaan konstruksi dapat meningkatkan 

efisiensi operasional dan mengurangi risiko keuangan. Hal ini akan memungkinkan 

proyek untuk berjalan lebih lancar, meminimalkan keterlambatan, dan memastikan 

bahwa setiap fase pembangunan didanai dengan cukup [5]. 

 Penelitian dan pengembangan dalam bidang analisis cash flow optimal pada 

proyek konstruksi sangat penting untuk menciptakan model pengelolaan proyek 

yang lebih baik. Hal ini pada gilirannya akan mendukung pertumbuhan dan 

keberhasilan perusahaan konstruksi di era yang semakin kompetitif [6]. 

 Penelitian ini dilakukan pada Proyek Pembangunan Unit Sekolah Baru 

(USB) SMAN 3 Kuta Selatan yang berlokasi di Jalan Pura Pengulapan, Ungasan, 

Kecamatan Kuta Selatan, Kabupaten Badung dengan luas lahan seluas 3500.32 m². 

Kegiatan tersebut diambil sebagai objek penelitian dikarenakan pada Proyek 

Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan ini memiliki nilai 

kontrak yang cukup besar yaitu senilai Rp. 9.167.531.000,00 (Sembilan Milyar 

Seratus Enam Puluh Tujuh Juta Lima Ratus Tiga Puluh Satu Ribu Rupiah) Include 

PPN, serta penulis juga ingin mengetahui seberapa besar keuntungan yang 

diperoleh oleh kontraktor dari proyek pembangunan tersebut. Berdasarkan dari 

penjelasan tersebut, peneliti mencoba melakukan analisis cash flow dengan 

menyusun beberapa alternatif kebijakan. Dari beberapa alternatif kebijakan itulah, 

peneliti akan mendapatkan kebijakan yang terbaik dan tepat untuk digunakan pada 

pembangunan tersebut. Sehingga akan diperoleh manajemen perencanaan yang 

tepat pada proyek tersebut dalam rangka mewujudkan biaya proyek secara efisien. 
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1.2. Rumusan Masalah 

Adapun rumusan masalah dari penelitian ini yaitu : 

a. Berapa besar nilai Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada Pembangunan 

Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan? 

b. Berapa besar persentase keuntungan yang diperoleh dari Pembangunan Unit 

Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan? 

c. Alternatif kebijakan manakah yang paling efisien dalam membentuk cash flow 

optimal pada Proyek Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta 

Selatan? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Adapun tujuan dari penelitian ini yaitu : 

a. Untuk menentukan besar nilai Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada 

Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan. 

b. Untuk menentukan besar persentase keuntungan yang diperoleh dari 

Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan.  

c. Untuk menentukan alternatif kebijakan yang paling efisien dalam membentuk 

cash flow optimal pada Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta 

Selatan. 

1.4. Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat dari penelitian ini yaitu : 

1. Manfaat Bagi Peneliti 

Dapat menambah wawasan dan pengetahuan peneliti dalam mengembangkan 

ilmu analisis cash flow optimal berdasarkan time schedule pada suatu proyek 

konstruksi. Selain itu juga sebagai salah satu syarat penentu kelulusan dalam 

perkuliahan.  

2. Manfaat Bagi Praktisi Industri Konstruksi 

Hasil Penelitian ini dapat menjadi referensi dan penambah wawasan bagi praktisi 

industri konstruksi dalam menganalisis cash flow proyek yang akan dijalankan. 

3. Manfaat Bagi Institusi  
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Diharapkan penelitian ini dapat berguna sebagai referensi acuan dasar dan 

pengembangan ilmu dalam melakukan penelitian mengenai topik cash flow 

selanjutnya. 

1.5. Batasan Masalah 

 Untuk menghindari pembahasan keluar dari topik pembahasan, maka 

penelitian ini memerlukan beberapa batasan sebagai berikut: 

1. Penelitian ini dilakukan pada Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 

Kuta Selatan. 

2. Penelitian ini dilakukan dengan menganalisis cash flow pada proyek 

Pembangunan Unit Sekolah Baru (USB) SMAN 3 Kuta Selatan. 

3. Analisa Harga Satuan Pekerjaan menggunakan AHSP PUPR Kota Badung 

Tahun 2024. 

4. Durasi waktu pengerjaan ditanyakan kepada pihak kontraktor dan didapatkan 

melalui Time Schedule (Kurva-S). 

5. Eksisting pembayaran sesuai dengan sistem pembayaran kontrak proyek, yaitu: 

- Pembayaran dengan sistem MC (Monthly Certificate). 

- Dengan adanya uang muka sebesar 30%. 

- Retensi sebesar 5%. 

6. Penyusunan cash flow dengan beberapa alternatif kebijakan, yaitu: 

- Kebijakan 1 (Uang Muka 30%+ MC + Pinjaman 5% + Modal 10%)  

- Kebijakan 2 (Uang Muka 20% + MC + Pinjaman 15% + Modal 10%)  

- Kebijakan 3 (Uang Muka 10% + MC + Pinjaman 20% + Modal 15%)  

- Kebijakan 4 (Uang Muka 0% + MC + Pinjaman 25% + Modal 15%)  

- Kebijakan 5 (Uang Muka 0% + MC + Pinjaman 0% + Modal 10%)  

- Kebijakan 6 (Uang Muka 0% + MC + Pinjaman 0% + Modal 20%)  

- Kebijakan 7 (Uang Muka 30% +Termin + Pinjaman 5% + Modal 10%)  

- Kebijakan 8 (Uang Muka 20% + Termin + Pinjaman 10% + Modal 10%)  

- Kebijakan 9 (Uang Muka 0% + Termin + Pinjaman 20% + Modal 20%)  

- Kebijakan 10 (Uang Muka 0% + Termin + Pinjaman 25% + Modal 20%)  

7. Pemilihan alternatif kebijakan yang terbaik menggunakan metode zero one. 
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BAB V 

KESIMPULAN 

5.1. Kesimpulan 

Berdasarkan hasil dari analisis yang telah dilakukan pada proyek 

Pembangunan USB SMAN 3 Kuta Selatan, maka dapat didapat beberapa 

kesimpulan untuk menjawab pertanyaan dari rumusan masalah yaitu sebagai 

berikut: 

1. Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada Pembangunan Unit Sekolah Baru 

(USB) SMAN 3 Kuta Selatan yaitu senilai Rp 8.190.697.880,26. 

2. Persentase keuntungan yang diperoleh dari Pembangunan Unit Sekolah Baru 

(USB) SMAN 3 Kuta Selatan atau cash flow dengan kebijakan eksisting yaitu 

sebesar 9,82% 

3. Dari 10 alternatif kebijakan yang dianalisis dengan menggunakan metode zero 

one, adapun alternatif kebijakan yang terbaik adalah pada kebijakan 6 yaitu 

memperoleh skor sebesar 18,17. 

5.2. Saran 

Dari analisis yang telah dilakukan dalam penelitian ini, maka ada beberapa 

hal penulis sarankan yaitu:  

1. Penelitian ini masih dapat dikembangkan lagi dengan menggunakan asumsi 

alternatif - alternatif kebijakan lain, seperti penambahan uang muka, penurunan 

atau penambahan modal kerja dan pinjaman. Karena hal tersebut sangat 

berpengaruh dalam besarnya profit suatu proyek. 

2. Dalam pelaksanaan proyek sebaiknya merencanakan cashflow terlebih dahulu, 

agar dapat memaksimalkan keuntungan, dan memperhatikan pelaksanaan 

proyek agar tidak terjadi kerugian dan dapat mengendalikan biaya – biaya 

penerimaan dan pengeluaran. 

3. Untuk mendapatkan hasil penelitian yang lebih akurat alangkah baiknya 

menggunakan data primer dengan pengamatan langsung atau survei lapangan, 

karena data sekunder yang didapatkan terkadang hanya berupa data perkiraan 
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