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ABSTRAK 

 
Manajemen arus kas (cash flow) merupakan elemen penting dalam pelaksanaan 

proyek konstruksi, karena menentukan kelancaran operasional dan keberhasilan 

penyelesaian proyek tepat waktu dan sesuai anggaran. Penelitian ini bertujuan untuk 

menganalisis arus kas dan mengevaluasi alternatif pengendalian kas yang paling optimal 

pada proyek pembangunan Pasar Rakyat Telepud di Gianyar. Metode penelitian yang 

digunakan adalah deskriptif kuantitatif, dengan tahapan penyusunan Rencana Anggaran 

Pelaksanaan (RAP) berdasarkan dokumen RAB, survei harga material, upah, dan alat. 

Selanjutnya, dilakukan simulasi arus kas dengan empat alternatif skema pembayaran: 

mingguan, dua mingguan, bulanan, dan kombinasi, baik tanpa uang muka, dengan uang 

muka, dengan pinjaman, maupun kombinasi keduanya. Hasil penelitian menunjukkan 

bahwa nilai RAP proyek sebesar Rp 1.746.133.588,27, menghasilkan keuntungan sebesar 

Rp 270.222.308,72 atau 13% dari total biaya proyek (RAB). Alternatif pengendalian kas 

terbaik diperoleh dari kombinasi penggunaan uang muka dengan sistem pembayaran 

diakhir bulan, yang mampu meminimalkan defisit kas serta menjaga stabilitas arus 

keuangan proyek. Temuan ini diharapkan menjadi acuan bagi pelaku konstruksi dalam 

menyusun strategi pengendalian kas yang tepat dan berkelanjutan. 

 
Kata kunci: arus kas, pengendalian kas, cash flow, RAP 
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ABSTRACT 

 
Cash flow management is a crucial element in construction project 

implementation, as it determines smooth operations and the successful completion of the 

project on time and within budget. This study aims to analyze cash flow and evaluate the 

most optimal cash control alternatives for the Telepud People's Market construction 

project in Gianyar. The research method used was descriptive quantitative, with the 

stages of preparing an Implementation Budget Plan (RAP) based on the RAB document 

and surveys of material, wage, and equipment prices. Furthermore, cash flow simulations 

were conducted with four alternative payment schemes: weekly, biweekly, monthly, and a 

combination of these: no down payment, with a down payment, with a loan, or a 

combination of both. The results showed that the project's RAP value of Rp 

1,746,133,588.27 generated a profit of Rp 270,222,308.72, or 13% of the total project 

cost (RAB). The best cash control alternative was obtained from a combination of using a 

down payment with a month-end payment system, which minimized cash deficits and 

maintained the stability of the project's cash flow. These findings are expected to serve as 

a reference for construction players in developing appropriate and sustainable cash 

management strategies. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

 
1.1 Latar Belakang 

Manajemen konstruksi merupakan suatu organisasi atau perorangan yang 

bersifat multidisiplin. Suatu proyek dapat dikatakan berhasil atau tidaknya, 

tergantung dari manajemen konstruksi itu sendiri dalam mengelola dan 

memanfaatkan berbagai sumber daya yang tersedia untuk dapat dimaksimalkan 

hasilnya dan juga bagaimana tindakan yang dilakukan apabila timbul masalah 

yang tidak di inginkan. Dengan adanya suatu perusahaan atau perseorangan yang 

profesional dalam bidang manajemen konstruksi untuk mendukung pemilik 

proyek dalam mengelolanya, maka akan diharapkan dapat mencapai sasaran 

proyek secara efektif dan efisien [1]. 

Proyek merupakan rangkaian aktivitas yang unik dan saling berkaitan untuk 

mencapai suatu hasil dengan melibatkan sumber daya dan organisasi dalam waktu 

tertentu. Pada dasarnya proyek berpegang pada tiga kendala (triple constraint) [2], 

yaitu biaya, mutu, waktu. Ketiga kendala itu harus direncanakan dengan cermat, 

teliti dan teratur sehingga seluruh sumber daya manusia, peralatan, material serta 

biaya dapat dialokasikan sesuai dengan kebutuhan proyek. Semua itu diselaraskan 

dengan sasaran tujuan proyek [3]. Pelaksanaan proyek konstruksi memerlukan 

sumber daya seperti peralatan, tenaga kerja, material, dan biaya. Salah satu hal 

yang penting dalam proyek adalah biaya terutama pengendalian arus kas proyek 

(cash flow). Setiap kontraktor harus memiliki strategi untuk mengatur arus kas 

proyek untuk meningkatkan produktivitas kinerja suatu proyek terutama dalam 

bisnis konstruksi yang sangat kompleks dan berdinamika tinggi di era modern saat 

ini [4]. Dari data survei yang didapat bahwa mayoritas kontraktor mengalami 

kegagalan tahunan yang disebabkan manajemen arus kas yang kurang baik [5], 

[6], sehingga diperlukan pengendalian biaya proyek. Pengendalian proyek 

konstruksi 
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adalah kegiatan untuk memastikan bahwa proyek berlangsung sesuai dengan 

rencana yang telah disusun, baik dari segi biaya, waktu, dan kualitas,  

pengendalian ini bertujuan untuk mengurangi risiko ketidaksesuaian antara 

rencana dan kenyataan yang terjadi di lapangan. Berdasarkan penelitian terdahulu 

yang mengkaji tentang pengendalian proyek diperoleh hasil bahwa setelah 

dilakukan pengendalian, proyek dapat selesai tepat waktu. Hal ini yang menjadi 

acuan penulis dalam menyusun proposal skripsi agar proyek Pasar Rakyat Telepud 

dapat selesai tepat waktu dan tidak mengalami pembengkakan biaya [7]. 

Pada penyusunan skripsi ini, penulis mengangkat topik mengenai analisis 

arus kas (cash flow) proyek dengan mengambil studi kasus pada pembangunan 

Pasar Rakyat Telepud Gianyar. Proyek ini merupakan proyek pemerintah 

Kabupaten Gianyar yang dikerjakan oleh kontraktor CV. Siwa Jaya. Pada 

pembangunan Pasar Rakyat Telepud terjadi permasalahan terkait teknis 

pelaksanaan kerja, yaitu tidak adanya pengendalian kas proyek sehingga hal ini 

menyebabkan keterlambatan proyek yang akan memengaruhi cash out dan cash in 

dari kas proyek. Permasalahan-permasalahan diatas mempengaruhi biaya-biaya 

proyek. Sehingga berdasarkan penjelasan tersebut, peneliti melakukan penelitian 

cash flow dengan menyusun beberapa alternatif kebijakan pada pengendalian kas 

proyek, sehingga dari kebijakan yang dianalisis peneliti akan mendapatkan 

kebijakan yang terbaik dan tepat untuk digunakan pada pembangunan proyek 

Pasar Rakyak Telepud Gianyar. 

1.2 Rumusan Masalah 

Bedarsarkan latar belakang penelitian yang telah ditentukan, maka rumusan 

masalah dalam penelitian ini adalah : 

1. Berapa besar Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) pada proyek 

Pasar Rakyat Telepud Gianyar? 

2. Berapa nilai cash flow dari beberapa alternatif pengendalian kas pada 

proyek Pasar Rakyat Telepud Gianyar? 

3. Alternatif mana yang menunjukkan nilai cash flow paling optimal? 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah diatas, tujuan dari penelitian ini adalah 

sebagai berikut: 

1. Menghitung nilai rencana anggaran pelaksanaan (RAP) pada Proyek 

Pasar Rakyat Telepud Gianyar. 

2. Menyusun nilai cash flow dari beberapa alternatif pengendalian kas 

pada Proyek Pasar Rakyat Telepud Gianyar. 

3. Menganalisis nilai cash flow paling optimal dari beberapa alternatif. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Berdasarkan tujuan diatas, adapun manfaat yang diperoleh dari penelitian 

ini adalah sebagai berikut : 

1. Manfaat bagi instansi, sebagai media informasi akademik mengenai 

cash flow sebagai alat pengendali proyek. 

2. Manfaat bagi penyedia jasa, yaitu sebagai acuan dalam melaksanakan 

proyek dengan berpedoman pada penerapan cash flow pada proyek. 

3. Manfaat bagi penulis, yaitu lebih memahami tentang penyusunan dan 

penerapan cash flow pada proyek dan sebagai acuan dikembangkan 

untuk penelitian selanjutnya. 

1.5 Batasan Masalah 

Adapun batasan masalah yang menjadi pembahasan dalam proposal skripsi 

ini untuk menghindari pembahasan yang dapat berkembang terlalu luas, maka 

pembahasan dibatasi sebagai berikut : 

1. Penelitian ini dilakukan pada Proyek Pasar Rakyat Telepud Gianyar. 

2. RAP disusun mengacu pada kuantitas pekerjaan RAB. 

3. Harga sumber daya proyek menggunakan harga tahun 2024. 

4. Sistem pembayaran menggunakan MC (monthly certificate) 

5. Pengendalian kas dilakukan dengan alternatif : 

a. Pembayaran material dan upah dilakukan pada akhir bulan. 
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b. Pembayaran material dan upah dilakukan setiap dua minggu 

sekali. 

c. Pembayaran material dilakukan diakhir bulan sementara upah 

dibayar pada minggu ke-2. 

d. Sistem pembayaran juga akan dikolaborasikan dengan dana 

uang muka ataupun pinjaman. 

6. Kondisi arus kas yang ditinjau tidak memperhatikan keuntungan 

maksimal yang diperoleh. 



 

 

BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1 Kesimpulan 

 

Berdasarkan hasil penelitian dan analisis yang telah dilakukan terhadap 

Proyek Pasar Rakyat Telepud Gianyar, maka dapat disimpulkan hal-hal sebagai 

berikut: 

 

1. Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) yang disusun berdasarkan analisis 

kebutuhan material, tenaga kerja, alat, dan biaya tak langsung 

menghasilkan total biaya riil sebesar Rp 1.746.133.588,27. Nilai ini lebih 

rendah dibandingkan RAB sebesar Rp 2.016.355.896,99, sehingga 

diperoleh keuntungan sebesar Rp 270.222.308,72 atau setara 13% dari 

RAB. 

2. Analisis arus kas dilakukan dengan beberapa alternatif skema pembayaran 

dan penerimaan (mingguan, dua mingguan, akhir bulan, kombinasi) serta 

kombinasi dengan adanya uang muka dan/atau pinjaman. Semua skema 

menghasilkan tingkat keuntungan yang sama yaitu sebesar Rp 

270.222.308,72 hingga Rp 269.722.308,72, yang dengan kata lain 

keuntungan mencapai angka 13% dari nilai proyek, namun kestabilan arus 

kas sangat dipengaruhi oleh waktu penerimaan dan pengeluaran kas. 

3. Skema paling optimal dalam menjaga stabilitas arus kas adalah 

pembayaran pengeluaran di akhir bulan dengan metode penerimaan MC 

dan dukungan uang muka, karena tidak menimbulkan defisit kas pada 

seluruh minggu pelaksanaan proyek serta menghasilkan keuntungan yang 

paling maksimal dimana nilai keuntungan yang dicapai adalah Rp. 

270.222.308,72. 
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5.2 Saran 

Berdasarkan kesimpulan di atas, berikut saran yang dapat diberikan: 

 

1. Kontraktor disarankan menggunakan skema pembayaran akhir bulan 

dengan penerimaan MC, uang muka, dan pinjaman untuk menjaga 

kestabilan arus kas dan menghindari terjadinya defisit, terutama pada fase 

awal proyek. 

2. Penyusunan cash flow perlu dilakukan sejak awal proyek secara cermat 

dan real-time, disesuaikan dengan time schedule dan proyeksi cash inflow, 

untuk memastikan proyek berjalan tanpa kendala pendanaan. 

3. Kontraktor perlu mempertimbangkan strategi pengendalian kas jangka 

pendek seperti penyusunan ulang jadwal pembayaran ke vendor dan 

pekerja, serta mengantisipasi keterlambatan pembayaran dari pihak owner. 

4. Untuk penelitian selanjutnya, disarankan untuk mengembangkan model 

analisis sensitivitas terhadap perubahan harga material, upah, dan skenario 

keterlambatan pembayaran owner yang dapat memengaruhi kondisi cash 

flow proyek secara lebih dinamis. 
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