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ABSTRAK 

 
Dana yang diberikan owner pada saat jatuh termijn belum tentu dapat memenuhi kebutuhan biaya 
proyek, maka dari itu diperlukan perencanaan arus kas untuk mengalokasikan penerimaan dan 
pengeluaran proyek. Hal ini menarik untuk diteliti lebih lanjut dengan cara membuat perencanaan 
arus kas agar proyek dapat dikerjakan sesuai dengan waktu dan biaya yang sudah disepakati dalam 
kontrak.  Penelitian ini menggunakan studi kasus proyek pembangunan gedung sekolah SMP dan 
SMA Strada, Kranji yang memiliki nilai kontrak Rp31.909.110.712,09, jenis kontrak lumpsum fixed 
price, dan  durasi pelaksanaan 547 hari kalender (79 minggu).  

Arus kas pada penelitian ini dianalisis berdasarkan penjadwalan yang mengacu pada master 
schedule dari proyek, kemudian disimulasikan dengan work breakdown structure yang lebih detail 
dari master schedule. Hasil dari penjadwalan tersebut akan dibuat arus kas berdasarkan bobot 
kumulatif setiap minggunya. 

Hasil analisis simulasi, proyek diselesaikan dalam 525 hari (75 minggu). Dari minggu 
pertama dimulainya proyek hingga minggu ke-41 saldo kas kontraktor dapat mencukupi kebutuhan 
proyek. Mulai minggu ke-42 saldo kas proyek negatif. Hal ini menyebabkan kontraktor 
membutuhkan modal kerja untuk melanjutkan proyek tersebut. Saldo kas negatif terbesar terjadi 
pada minggu ke-75 yaitu Rp2.308.423.051,09. Oleh karenanya modal kerja minimum yang harus 
disediakan kontraktor adalah Rp2.308.423.051,09 untuk dapat mengerjakan proyek tersebut.  
 
 
Kata kunci: arus kas, simulasi, modal minimum 
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ABSTRACT 

 
Income that come from the owner during the term is not necessarily enough to provide the cost of 
the project, therefore it’s necessarily to plan the project’s cashflow for the income and the outcome 
allocation. This is interesting to further investigated by make a planned cashflow so the project can 
be completed according to agreed time and cost in the contract. The case study in this research is 
based on the construction of Strada Kranji Junior and Senior Highschool which has a contract value 
of Rp31.909.110.712,09, lumpsum fixed price with a duration of implementaion 547 days (79 
weeks). 
 The cashflow in this reasearch is based on the project’s master schedule, then simulated 
with more detail work breakdown structure. The result of that scheduling will be made to cashflow 
based on cumulative progress each week.  
 With that simulation, the project can be completed by 525 days (75 weeks). From the start 
of the project until the 41st weeks, the cash balance can meet the needs of the project. Starting from 
the 42nd weeks the cash balance is negative. So the contractor need a working capital to continue the 
project. The lowest negative cash balance happens in the 75th weeks in the amount of 
Rp2.308.423.051,09. Therefore the minimum capital which should be prepared by the contractor is 
Rp2.308.423.051,09 to be able to work on the project. 
 
 
Keywords: cashflow, simulation,  minimum capital 
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

 

Dalam bab ini akan dibahas mengenai latar belakang masalah, inti permasalahan, 

tujuan penelitian, pembatasan masalah, dan sistematika penulisan. 

 

1.1 Latar Belakang Masalah 

Dalam setiap proyek konstruksi selalu terdapat beberapa faktor yang sangat 

mempengaruhi proyek konstruksi. Tiga faktor utama diantaranya adalah waktu, 

biaya, dan kualitas. Ketiga faktor ini tidak dapat dipisahkan antara satu dengan yang 

lainnya, dimana jika salah satu dari ketiga faktor tersebut tidak sesuai dengan 

rencana maka akan mengakibatkan faktor yang lainnya ikut terganggu. Dengan 

adanya penjadwalan, diharapkan proyek konstruksi dapat selesai dengan tepat 

waktu sesuai dengan apa yang telah disepakati dalam kontrak. Penjadwalan 

merupakan salah satu bentuk manajemen konstruksi yang penting dalam 

menyeimbangkan ketiga faktor utama di atas. Salah satu fungsi dari dibuatnya 

penjadwalan menurut Mubarak (2005) adalah untuk memprediksi dan menghitung 

arus kas. 

 Dalam kenyataannya, dana yang diberikan owner pada saat jatuh termijn 

belum tentu dapat memenuhi biaya kebutuhan proyek. Hal ini dapat mengakibatkan 

kontraktor tidak bisa melanjutkan pekerjaannya pada proyek tersebut. Maka dari itu 

diperlukan adanya perencanaan arus kas untuk mengatur alokasi dari pemasukkan 

dan pengeluaran dalam suatu proyek agar proyek dapat selesai tepat waktu dan 

sesuai dengan biaya yang tercantum dalam kontrak.  

 

1.2 Inti Permasalahan 

Inti permasalahan yang akan dibahas dalam skripsi ini adalah bagaimana 

merencanakan penjadwalan dan arus kas proyek agar dapat berjalan sesuai dengan 

waktu dan biaya yang telah disepakati dalam kontrak. 
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1.3 Tujuan Penelitian 

Tujuan yang akan dicapai dari penelitian ini adalah menganalisis penjadwalan 

perencanaan dan arus kas proyek untuk mendapatkan nilai modal kerja minimal 

yang harus disediakan kontraktor 

 

1.4 Pembatasan Masalah 

Pembatasan masalah dalam penelitian ini adalah: 

1. Studi kasus dilakukan pada proyek pembangunan gedung sekolah SMP dan 

SMA Strada Kranji. 

2. Pekerjaan yang dianalisis meliputi pekerjaan sipil, struktur, dan arsitektur. 

3. Faktor inflasi tidak diperhitungkan. 

4. Sistem kontrak yang digunakan adalah kontrak pekerjaan lumpsum fixed 

price (jumlah harga tetap). 

5. Pajak Pertambahan Nilai (PPN) sebesar 10% tidak dimasukkan ke dalam 

analisis. 

6. Pembayaran pertama uang muka sebesar 20% dari total nilai kontrak akan 

dibayarkan setelah penandatanganan surat perjanjian kontrak. 

7. Pembayaran angsuran berikutnya sesuai progres bulanan minimum yang 

bisa ditagihkan sebesar 5% dari nilai kontrak dan dikurangi pengembalian 

uang muka serta potongan retensi secara proporsional, pembayaran 

dilakukan maksimal 7 hari kalender. 

8. Retensi 5% akan dibayarkan setelah selesai masa pemeliharaan selama 365 

(tiga ratus enam puluh lima) hari kalender.   

9. Kualitas item pekerjaan diasumsikan sesuai dengan rencana kerja dan syarat 

dalam dokumen kontrak. 

 

1.5 Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan skripsi ini adalah sebagai berikut: 

BAB 1 PENDAHULUAN 

Dalam bab ini akan dibahas mengenai latar belakang penelitian, inti penelitian, 

tujuan penelitian, lingkup penelitian, dan sistematika penulisan. 

BAB 2 STUDI PUSTAKA 
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Dalam bab ini akan dibahas mengenai teori-teori yang dipakai sebagai acuan dasar 

penyusunan skripsi ini. Meliputi teori tentang manajemen proyek, penjadwalan 

proyek, dan arus kas. 

BAB 3 METODE PENELITIAN 

Dalam bab ini akan dibahas penggunaan metode yang dipakai dalam penelitian. 

BAB 4 ANALISIS DATA 

Dalam bab ini akan dibahas data proyek yang didapatkan, proses analisis data, dan 

pembahasan dari analisis data. 

BAB 5 SIMPULAN DAN SARAN 

Dalam bab ini akan dibahas simpulan dan saran dari hasil penelitian yang dilakukan
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