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ABSTRAK

Setiap pelaksanaan pengerjaan proyek pasti membutuhkan modal awal yang jumlahnya
bergantung pada banyak hal, salah satunya yaitu cara pembayaran yang diatur dalam kontrak.
Studi kasus yang digunakan pada penelitian ini adalah Proyek Ruko yang terletak di jalan
Jombang, kawasan Bintaro yang memiliki nilai kontrak Rp 2.915.000.000,- dengan durasi kontrak

240 hari, kontrak yang digunakan merupakan kontrak lumpsum fixed price.

Pada penelitian ini akan dibahas mengenai pengolahan data seperti pembuatan kurva S
yang dilanjutkan dengan mengestimasi pengeluaran proyek untuk masuk pada perhitungan
beberapa alternatif simulasi dan dari beberapa simulasi akan ditentukan cara pembayaran mana
yang paling efektif untuk mendapatkan modal awal paling minimum yang dibutuhkan oleh
kontraktor untuk menyelesaikan proyek ini. Dari hasil analisis tersebut diketahui bahwa pada
simulasi pra kontrak modal awal minimum diperoleh pada simulasi arus kas dengan uang muka
10% yakni sebesar Rp.137.136.310,56. Sedangkan pada simulasi pasca kontrak modal awal
minimum diperoleh pada simulasi arus kas dengan menggunakan metode pembayaran sesuai
kontrak yakni penagihan dilakukan setiap 10% memerlukan modal awal paling minimum yakni

sebesar Rp.103.640.378,97 .

Kata kunci : Cash flow, modal awal minimum, kontrak, simulasi
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ABSTRACT

Every project execution requires initial capital which depends on many things, one of them
is the method of payment stipulated in the contract. The case study used in this research is the
Ruko Project on Jombang Road, Bintaro area which has a contract value of Rp2,915,000,000, with

a duration of 240 days, the contract used is a fixed price lump sum contract.

This research will discuss data processing such as making the S curve followed by project
estimation to enter into alternative comparison calculations and from several simulations will be
determined by which payment method is most effective to get the minimum initial capital needed
by the contractor to get this project. From the results of the analysis it is known that in the pre-
contract simulation, the minimum initial capital is obtained in the simulation with a 10% down
payment of Rp. 137.136.310,56. While in the pasca contract simulation, the minimum capital is
obtained in the cash flow simulation by using the method of payment according to the contract that

is billing every 10% required the minimum initial capital of Rp.103,640,378.97.

Key words : cash flow, minimal initial capital, contract, simulation
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BAB1
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Populasi manusia di setiap negara kian hari kian bertambah tidak
terkecuali di Indonesia. Peningkatan jumlah penduduk di Indonesia tersebut
mempengaruhi perkembangan pembangunan proyek konstruksi, hal itu
dibuktikan dengan banyaknya proyek pembangunan yang dilakukan oleh
pemerintah maupun swasta. Definisi proyek menurut (Soeharto, 1997) yakni
“Kegiatan proyek dapat diartikan sebagai satu kegiatan sementara yang
berlangsung dalam jangka waktu terbatas, dengan alokasi sumber daya tertentu
dan dimaksudkan untuk melaksanakan tugas yang sasarannya telah digariskan
dengan jelas”. Setiap proyek tentu memiliki tujuan khusus dan di dalam proses
mencapai tujuan tersebut telah ditentukan batasan-batasan yang kenal sebagai tiga
kendala (triple constraint) yaitu besar biaya yang dialokasikan, jadwal serta mutu
yang harus dipenuhi (Soeharto, 1997). Triple constraint tersebut harus
diperhatikan agar setiap kontraktor dapat mencapai tujuan khusus dari proyek

yang sedang dikerjakan.

Pelaksanaan suatu konstruksi yang dikerjakan oleh kontraktor memiliki
fokus pada pengelolaan sumber daya yakni berupa alat, material, tenaga, dan uang
yang harus terus tersedia untuk menjaga keberlangsungan pekerjaan pada proyek
konstruksi. Menurut (Arminto, 2005) Pengelolaan sumber daya alat, material dan
tenaga memiliki konsekuensi terhadap kebutuhan dana (uang) dan dana tersebut
dapat diperoleh dari penerimaan proyek itu sendiri maupun modal sendiri atau
dana pinjaman atau gabungan dari ketiganya, modal sendiri atau dana pinjaman
yang diperlukan oleh proyek harus dikembalikan dan disebut modal kerja.
Pengadaan sumber daya alat, material, dan tenaga sangat bergantung pada
ketersediaan dana maka pengelolaan dana kerja proyek termasuk didalamnya
modal kerja perlu benar-benar dikendalikan oleh kontraktor yang terlibat langsung
dalam pelaksanaan proyek. Pengelolaan dana kerja proyek dapat dilakukan
dengan baik maka terlebih dahulu seorang kontraktor harus memahami aspek

finansial atau accounting yang relevan untuk diterapkan dalam perusahaan jasa
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konstruksi.

Aspek biaya merupakan salah satu dari triple constraint yang harus
diperhatikan agar keberlangsungan proyek dan hasil akhir dari proyek dapat
terjaga, maka dari itu diperlukan proses pengendalian biaya. Proses pengendalian
biaya salah satunya adalah pengendalian arus kas, arus kas yang baik akan
menghasilkan perencanaan kebutuhan dana atau modal awal yang baik. Proses
perencanaan dan pengendalian biaya bagi kontraktor akan lebih merinci dan hati-
hati, karena pada kenyataannya kegagalan dalam pengaturan biaya proyek yang
kurang baik akan berimbas pada waktu proyek yang akan terlambat juga
berpotensi mengurangi mutu dari hasil proyek. Pada beberapa kasus juga
ditemukan bahwa pengelolaan biaya yang tidak baik berdampak pada bangkrutnya
kontraktor, maka dari itu pengelolaan biaya pada proyek adalah salah satu bagian
yang tidak boleh terlewat. Pengaturan arus kas merupakan salah satu cara
kontraktor mengelola biaya proyek agar proyek dapat selesai dengan waktu dan
mutu yang disepakati namun tetap dengan modal awal seminimal mungkin.
Strategi perencanaan arus kas yang optimal dapat diterapkan, salah satu caranya
dengan memberlakukan kebijakan pembelanjaan melalui upaya-upaya agar
realisasi biaya yang terjadi sesuai dengan kebutuhan pelaksanaan dan tidak
berlebihan ( over stock ) serta membatasi seminimal mungkin kegiatan yang
belum dapat ditagihkan pembayarannya dengan begitu pengeluaran dari proyek
dapat ditekan sehingga kebutuhan dari modal kerja juga dapat ditekan (Meillisa,
2009).

Studi kasus proyek ini menggunakan Proyek Ruko yang terletak di jalan
Jombang di daerah Bintaro. Bangunan Ruko tersebut terdiri dari 3 lantai dengan
nilai kontrak Rp 2.915.000.000,- dan jenis kontrak yang disepakati adalah lump-

sum fixed price.

1.2 Rumusan Masalah

Berdasarkan latar belakang di atas, rumusan masalah yang akan dibahas
pada skripsi ini yaitu bagaimana kontraktor menemukan modal awal minimal

yang dibutuhkan dengan merancang cash flow yang optimal.
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1.3

Tujuan Penelitian

Tujuan dilakukannya penelitian dan penulisan skripsi ini berdasarkan

rumusan masalah diatas adalah merencanakan modal awal yang optimal

dengan simulasi arus kas.

1.4

Pembatasan Masalah

Agar tujuan penelitian dapat tercapai dan penulisannya dapat terarah

sesuai dengan yang direncanakan, maka dilakukan pembatasan masalah.

Adapun batasan masalah pada penelitian ini adalah :

1.

2.

1.5

Penelitian ini hanya dilakukan dan dibatasi pada proyek Ruko Bintaro.

Perhitungan biaya yang dilakukan berdasarkan data sekunder yang

merupakan aset pihak kontraktor proyek Ruko Bintaro.

Uang muka dan retensi mengikuti kontrak yang disepakati owner dan

kontraktor

Analisis harga satuan yang digunakan adalah analisis harga satuan yang
disepakati oleh kontraktor dan owmner seperti yang terlampir pada

lampiran.
Faktor inflasi tidak diperhitungkan

Pajak pertambahan Nilai (PPN) sebesar 10% tidak dimasukan kedalam

perhitungan.

Sistematika Penulisan

Skripsi ini dibagi kedalam 5 (lima) bab yang disusun sebagai berikut :
BAB 1 : PENDAHULUAN

Bab ini terdiri dari latar belakang masalah, rumusan masalah, tujuan

penelitian, pembatasan masalah, dan sistematika penulisan.
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BAB 2 : KAJIAN PUSTAKA

Bab ini memuat tinjauan pustakan dan landasan teori yang dapat

dijadikan dasar penelitian.
BAB 3 : METODE PENELITIAN

Bab ini membahas metodologi penelitian, jenis dan sumber data, tahapan

penelitian, dan pembahasan kontrak proyek yang sedang diteliti

BAB 4 : ANALISIS DATA DAN PEMBAHASAN
Data, analisis, dan pembahasan mengenai penelitian yang dilakukan

akan dijelaskan pada bab ini.

BAB 5 : KESIMPULAN DAN SARAN
Keseluruhan rangkaian penelitian pada skripsi ini akan disimpulkan,
kemudian kesimpulan dan saran bagi peneliti selanjutnya akan

dicantumkan pada bab ini.
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