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Abstraksi

Pesatnya perkembangan bisnis konstruksi dewasa ini menyebabkan para
bisnis konstruksi umumnya dan kontraktor khususnya berusaha untuk meningkatkan
kemampuan dan keahlian dibidang konstruksi. Bagi kontraktor, peningkatan keahlian
berarti peningkatan profit yang akan diperoleh dari pelaksanaan proyek. Karenanya
kontraktor berusaha meningkatkan kemampuan dan keahliannya dibidang tenaga
kerja, manajemen maupun teknologi yang dimiliki.

Salah satu cara pengendalian biaya pada proyek konstruksi adalah dengan
merencanakan “cash flow” proyek secara optimal sehingga dengan dana yang ada
akan dicapai keuntungan yang optimal. Untuk mengetahui perencanaan “cash flow"
yang optimal, pada Tugas Akhir ini penulis mencoba menganalisa perencanaan
“cash flow” berdasar “earliest start”, “latest start”, pemanfaatan “float time”
proyek (penggeseran dan perataan durasi) dengan sistem pembayaran termin dan
bulanan pada empat kondisi yang mungkin terjadi pada suatu proyek: tanpa uang
muka, dengan uang muka, dengan modal awal serta dengan uang muka dan modal
awal.

Dari hasil analisis perencanaan “cash flow” kontraktor, disimpulkan bahwa
perencanaan “cash flow” yang optimal - adalah perencanaan “cash flow”
berdasarkan pada pemanfaatan “‘float time" dengan perataan durasi. Pada perataan
durasi, tidak terjadi fluktuasi biaya yang terlalu tajam, hal ini menguntungkan bagi
“cash flow” kontraktor dimana besar biaya yang diperlukan tiap' bulannya hampir
sama besar.

X1V



BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Perkembangan ilmu pengetahuan dan teknologi, membawa dampak yang luas
terhadap aspek kehidupan manusia. Indonesia sebagai negara berkembang mengalami
globalisasi dalam bidang politik, ekonomi, sosial, budaya dan pertahanan dan
keamanan. Hal tersebut tercermin dengan semakin meningkatnya taraf hidup
masyarakat Indonesia.

Jasa konstruksi sebagai salah satu sarana untuk menunjang peningkatan taraf
hidup masyarakat tak lepas dari pengaruh tersebut, masalah-masalah yang ada
semakin kompleks seiring dengan perkembangan teknologi di bidang konstruksi,
sehingga membutuhkan perangkat ilmu tersendiri untuk mengatasinya, terlebih dalam
pelaksanaan pembangunan proyek berskala besar.

Proyek konstruksi adalah suatu kegiatan yang mempunyai jangka waktu tertentu,
dengan sumber daya terbatas, untuk melaksanakan suatu tugas yang telah ditentukan
berupa pembangunan/perbaikan sarana fasilitas ( gedung, jalan, jembatan,
bendungan, dsb) atau bisa juga berupa kegiatan penelitian/pengembangan. Berdasar

pengertian di atas dapat diambil kesimpulan bahwa di dalam proyek konstruksi



2. Pembayaran dari owner kepada kontraktor

Cara pembayaran dari owner kepada kontraktor dalam suatu proyek dapat
berupa pembayaran setiap bulan atau yang lazim disebut monthly certificate, dapat
pula berupa pembayaran secara bertahap sesuai kemajuan pekerjaan di lapangan atau
sering disebut dengan termin pembayaran. Ketentuan tentang besarnya termin
pembayaran umumnya telah ditetapkan pada ‘dokumen kontrak yang telah disetujui
bersama antara owner dengan kontraktor.

Terbatasnya dana yang dimiliki owner, menyebabkan termin pembayaran
yang harus dibayarkan kepada kentraktor seringkali teflambat. Keadaan ini akan
mempengaruhi kerja kontraktor dimana apabila kontraktor tidak mempunyai modal

yang cukup maka akan dilakukan pinjaman bank.
3. Profitabilitas kontraktor

Profitabiliatas kontraktor adalah keuntungan yang diperoleh kontraktor pada
suatu pelaksanaan/pengelolaan proyek yang merupakan selisih antara Rencana
Anggaran Biaya (RAB) yang telah diajukan kontraktor kepada owner pada saat
pelelangan dan telah tertulis pada dokumen kontrak yang telah disetujui bersama,
dengan realisasi biaya pelaksanaan proyek di lapangan/Rencana Anggaran
Pelaksanaan (RAP).

Untuk kontraktor, keuntungan finansial yang akan diperoleh tergantung dari
kecakapannya untuk mengatur sumber daya yang ada. Semakin cakap kontraktor

mengatur modal yang dimiliki semakin besar pula keuntungan yang akan diperoleh.



Untuk mendapatkan keuntungan, kontraktor harus menjaga produktivitas tenaga kerja
yang cukup tinggi, pengawasan ketat terhadap penggunaan material untuk
menghindari terjadinya kerusakan maupun pencurian, penyediaan alat-alat yang
diperlukan selama pembangunan, selalu mengikuti perkembangan teknologi untuk

meningkatkan efisiensi yang pada akhirnya akan meningkatkan keuntungan.
4. Modal

Uang adalah sumber daya terpenting bagi seorang kontraktor sebagai modal
kerja untuk melaksanakan suatu proyek. Tersedianya modal kerja (uang) dari
kontraktor akan memperlancar pekerjaan proyek konstruksi dimana kontraktor dapat
terus bekerja tanpa harus menunggu turunnya dana dari pemilik ataupun mengadakan
pinjaman dari bank sehingga memperlancar pelaksanaan pembangunan konstruksi

dan akhirnya dapat terpenuhi target jadwal waktu kerja proyek konstruksi.

Keterbatasan sumber daya finansial ini seringkali kurang dicermati oleh para
kontraktor, dimana kontraktor cenderung berusaha untuk mendapatkan untung yang
sebesar-besarrnya, tetapt kurang .memahami bahwa dengan terbatasnya sumber daya
finansial diperlukan adanya suatu perencanaan cash flow / aliran kas yang optimal.
Cash flow adalah alat yang paling tepat untuk manajemen biaya proyek. Jika
digunakan secara efektif cash flow akan menghasilkan keuntungan yang eksplisit
dari perencanaan finansial dan sistem kontrol/pengendalian biaya dari proyek
konstruksi. Dimana secara statistik diindikasi bahwa banyak perusahaan jasa

konstruksi mengalami likuidasi yang diakibatkan karena tidak/kurang baiknya



perencanaan cash flow. Dengan demikian perlu diadakan studi untuk mengkaji lebih
lanjut tentang perencanaan cash flow dalam suatu proyek konstruksi untuk
mendapatkan suatu konsep cash flow yang optimal, yang pada akhimya dapat

diperoleh keuntungan yang maksimal.

1.2 Pokok Permasalahan
Pokok masalah dalam Tugas Akhir ini adalah bagaimana merencanakan cash
flow kontraktor yang optimal agar pengendalian biaya proyek dapat optimal dan

keuntungan kontraktor dapat maksimal.

1.3 Tujuan
Tujuan penelitian tentang sumber daya finansial / cash flow proyek pada

penulisan Tugas Akhir in1 adalah:

1. Mendapatkan suatu bentuk cas# flow kontraktor yang optimal.

2. Mengetahui jumlah dana maksimal yang harus disediakan oleh kontraktor
dalam melaksanakan suatu proyek.

3. Mengetahui kegiatan-kegiatan mana yang dapat ditunda/dipercepat ( floar

time ) tanpa mempengaruhi waktu penyelesaian proyek.

1.4  Manfaat
Manfaat yang dapat diperoleh dari penulisan Tugas Akhir ini adalah

mendapatkan suatu bentuk perencanaan cash flow pada proyek konstruksi sehingga



penggunaannya dapat dioptimalkan, yang pada akhimnya diharapkan akan

meningkatkan profit kontraktor pada khususnya dan jasa konstruksi pada umumnya.

1.5 Batasan Masalah

1.

Penelitian hanya dikhususkan pada masalah sumber daya finansial
(keuangan) proyek,tanpa melihat hubungan keterkaitannya dengan sumber
daya material maupun tenaga kerja.

Pembahasan .dimodelkan dengan penggunaan Nerwork Planning dan
pembuatan cash flow berdasar pada Banana Curve dan pemanfaatan float
time (penggeseran dan perataan durasi).

Profit kontraktor termasuk di dalamnya overhead umum diasumsikan

sebesar 10 % dari harga kontrak.

. PPn sebesar 10% tidak diperhitungkan dalam analisis cash flow.

Pembuatan cash flow berdasarkan pada Rencana Anggaran Pelaksanaan
(RAP) dengan anggapan bahwa RAP terdiri dari biaya langsung dan
biaya tidak langsung proyek (project overhead). Sedangkan RAB
merupakan jumlah fotal RAP ditambah profit/ keuntungan dan overhead
umum.

Proyek dengan sistem kalender dimana:

- hari kerja : Senin s/d Sabtu

- Jam kerja : 8 jam/hari

- hari libur : Minggu



10.

11

12.

Diasumsikan tidak ada eskalasi harga material dan upah tenaga kerja pada
proyek tersebut.

Lokasi pekerjaan dan kondisi cuaca tidak berpengaruh. |

Tidak adanya kerja lembur.

Tidak adanya penundaan proyek.

. Model yang digunakan adalah model matematis dengan anggapan suatu

pekerjaan dilaksanakan secara berurutan, dari suatu lokasi ke lokasi
sesudahnya dan pada suatu lokasi hanya ada 1 pekerjaan dalam waktu
yang sama.

Penggunaan program komputer hanya merupakan alat bantu pengolahan

data, sehingga bukan merupakan fokus dari studi ini.

1.6 Metode Pelaksanaan Studi

Penulisan Tugas Akhir ini akan dilaksanakan dengan tahapan-tahapan sebagai

berikut:
1.

2.

Subyek penelitian adalah studi literatur dan lapangan pada suatu proyek,

Obyek penelitian adalah cash flow kontraktor pada suatu proyek,

. Bentik dan cara pengumpulan data: mengumpulkan data primer di

lapangan.
Data proyek yang diperlukan antara lain:

- time schedule dan kurva-S



- Rencana Anggaran Biaya (RAB)

Menyusun konsep model cash flow dengan penerapan pada kasus Proyek
Jembatan Kaligarang,

Analisis dan pembahasan dengan deskriptif dan matematika ekonomis

proyek.



2.1

BAB II
TINJAUAN PUSTAKA
Biaya

Suatu bentuk penanaman modal/investasi bertujuan untuk mendapatkan

keuntungan dari hasil investasi tersebut. Makin cepat investasi tersebut beroperasi

makin cepat pula mendapat keuntungan ( Susanto,1993).

1.

Titik tolak penentuan biaya konstruksi adalah (Sapiie, 1993):
Penentuan metode konstruksi : Metode konstruksi yang ditetapkan oleh suatu
perusahaan akan mendasari biaya yang akan keluar untuk membiayai kegiatan
tersebut. Karena metode konstruksi akan menentukan:
a) Jenis dan jumlah peralatan yang akan dipakai
b) Jadwal peralatan yang akan dipakai
¢) Jenis dan jumlah tenaga kerja yang diperlukan
d) Jenis dan dan jumiah material utama dan material pembantu yang dibutuhkan.
Metode kerja : Setelah ditetapkan metode konstruksinya maka akan ditetapkan
cara melaksanakan tahapan dari metode konstruksi yang telah ditetapkan semula.
Dalam tahapan ini ditetapkan apakah pekerjaan-pekerjaan tersebut :
a) Akan dilaksanakan sendiri
b) Akan menggunakan sub kontraktor
¢) Kombinasi antara dilaksanakan sendiri dan juga menggunakan jasa sub

kontraktor untuk bagian-bagian pekerjaan tertentu saja.
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3. Policy perusahaan tentang peralatan-peralatan yang dimilikinya. Kebijakan

perusahaan dalam hubungan memiliki peralatan-peralatan bisa bermacam-macam,

misal:

a)

b)

Peralatan harus merupakan profit center tersendiri agar dapat memelihara
dirinya sendiri.

Peralatan merupakan sarana pendukung pekerjaan konstruksi, sehingga
keuntungan proyek secara keseluruhan akan termasuk pula keuntungan

karena memuiliki peralatan-peralatan tersebut

Lain-lain biaya: biaya-biaya lain yang harus ditetapkan seyogyanya

mempertimbangkan semua kondisi di lokasi pekerjaan yang dihadapi yaitu:

a)
b)
c)
d)
e)
f)

Biaya mobilisasi dan demobilisasi,
Kondisi sosial daerah setempat,
Kondisi alam,

Kondisi cuaca,

Kondisi perekonomian,

Kondisi politik dan budaya.

Perancangan pengalokasian dana dengan melaksanakan setiap kegiatan yang

dimulai pada Latest Start (LS) sedemikian rupa sehingga tidak mengakibatkan

keterlambatan penyelesaian proyek. Memulai suatu pekerjaan pada LS berarti

menunda pembiayaan yang akan memberikan nilai mendatang yang lebih rendah,

yang berarti pula inferest rate akan menjadi rendah. Penundaan ini tentunya bisa

dilaksanakan pada kegiatan-kegiatan yang tidak dilalui lintasan kritis (non critical
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activities), karena kegiatan tersebut mempunyai float time. Namun perlu dicatat,
bahwa apabila sebuah proyek dilaksanakan berdasarkan LS-nya, maka perlu
pengawasan dan monitoring yang ketat, karena jtka kemajuan proyek lebih lambat
dari rencana semula, maka penyelesaian proyek secara keseluruhan akan mengalami
keterlambatan. Perencanaan sumber daya lainnya sesuai dengan rencana pelaksanaan
akan sangat menunjang terlaksananya proyek. sesuai dengan jadwal dan dana yang

disediakan (Joyowiyono,1997)

2.2 Cash Flow

Penggunaan down payment/uang muka maupun modal pada analisis finansial
proyek dapat memperbesar keuntungan, tentunya dengan memperkirakan aliran kas
secara cermat.( Hidayat, 1991)

Melalui cash flow dapat diestimasikan posisi keuangan untuk suatu saat
tertentu dan penentuan jumlah kas akan memperlancar jalannya perusahaan. Hal-hal

yang harus diperhatikan antara lain (Hastuti, 1995) :

1. Dalam menyusun cash ﬂow sebaiknya setiap bulan sehingga perusahaan dapat
memperkirakan posisi kas pada bulan-bulan yang akan datang baik dalam
keadaan surplus maupun defisit.

2. Dengan mengetahui keadaan surplus atau defisit maka perusahaan dapat
mengantisipasi sebelumnya dengan mengadakan transaksi finansial supaya

tagthan terbayar tepat pada waktunya.



BAB 111

LANDASAN TEORI

3.1 Proyek Konstruksi

Mulai dari konsepsi sampai . pada penerapan, tahap-tahap dalam
pengembangan proyek konstruksi digolongkan dalam pola-pola umum, tetapi dalam
segi pemakaian waktu serta tingkat penekanannya maka setiap proyek memiliki sifat-
sifatnya sendiri yang unik. Tergantung pada keadaan, tahap-tahap dasar dapat terjadi
secara berurutan atau tumpang tindih menurut tingkatan yang berbeda-beda sebagai
bagian dari suatu program konstruksi.

Secara garis besar tahapan proyek konstruksi dapat dibagi menjadi:
1. Tahap perencanaan (planning)

merupakan penetapan garis-garis besar rencana proyek, mencakup: rekrutmen

konsultan (MK, perencana) untuk menterjemahkan kebutuhan pemilik,

pembuatan Term (Of Reference (TOR), survey, studi kelayakan proyek,

pemilihan desain, program dan budger.

Disini merupakan tahap penjelasan, studi, evaluast dan program yang

mencakup hal-hal teknis, ekonomis, lingkungan, dan lain-lain.

Hasil-hasil dari tahap ini adalah:

a) laporan survey,

b) studi kelayakan,

12
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¢) program dan budget,
d) TOR ( Term Of Reference ),

e) Master plan.

Tahap Perancangan (Design)

Tahap perancangan terdiri dari:

a)

b)

Tahap Pra Rancangan (Preliminary Design)

Yang mencakup:

Kriteria desain, potongan, denah, gambar situasi/site plan tata ruang,
estimasi (secara global)

Pengembangan Rancangan (Development Design)

Merupakan tahap pengembangan dari pra rancangan yang sudah dibuat
dan perhitungan-perhitungan yang lebih detail mencakup:

1) perhitungan-perhitungan desain secara rinci

2) gambar-gambar detail

3) garis besar spesiﬁkasi

4) estimasi biaya untuk konstruksi secara lebih rinci.

Tahap Rancangan Akhir dan Penyiapan dokumen pelaksanaan (final
design & construction document)

Merupakan tahap akhir dari perencanaan dan persiapan untuk tahap
pelelangan, mencakup:

1) gambar-gambar detail, untuk seluruh bagian pekerjaan,

2) detail spesifikasi,
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3) daftar volume (bill of quantity)

4) estimasi biaya konstruksi secara rinci,

5) syarat-syarat umum administrasi dan peraturan umum (dokumen

lelang).
Tahap Pengadaan/Pelelangan/Tender
Pengadaan/pelelangan dilakukan untuk:
a) pengadaan konsultan
1. konsultan MK/Perencana setelah gagasan awal/TOR ada
2. konsultan Pengawas/Supervisi setelah dokumen lelang ada.

b) pengadaan kontraktor setelah dokumen lelang ada
Tahap Pelaksanaan (Construction)
Tahap ini merupakan tahap pelaksanaan pembangunan konstruksi fisik yang
telah dirancang. Pada tahap ini, setelah konrak ditandatangani, SPK (Surat
Perintah Kerja) dikeluarkan, maka pekergaan pelaksanaan dilakukan yang
mencakup:
1) rencana kerja (time schedule),
2) pembagian waktu secara rinci,
3) rencana lapangan (site plan/instalation), rencana perletakan bahan, alat

dan bangunan-bangunan pembantu lainnya,
4) organisasi lapangan,
5) pengadaan bahan/material,

6) pengadaan dan mobilisasi alat,
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7) pengadaan dan mobilisasi tenaga,

8) pekerjaan persiapan dan pengukuran (stake out)

9) gambar kerja (shop drawing)

Pelaksanaan pekerjaan konstruksi untuk gedung berbeda dengan pekerjaan
konstruksi jalan atau bendung, pelabuhan, dan sebagainya.

Untuk penulisan Tugas Akhir int selanjutnya, yang dimaksud dengan proyek
konstruksi adalah proyek konstruksi pada tahap pelaksanaan/konstruksi.
Biaya Konstruksi

Keseluruhan biaya konstruksi biasanya meliputi analisis perhitungan terhadap

lima unsur utamanya menurut Dipohusodo (1996), yaitu :

1.

Biaya material .Analisis meliputi perhitungan seluruh kebutuhan volume dan
biaya material yang digunakan untuk setiap komponen bangunan, baik material
pekerjaan pokok maupun penunjang. Dalam menghitung volume material akan
dijunpai beberapa kondisi yang sekaligus membatasi pemahamannya. Pertama-
tama adalah kebutuhan material berdasarkan pada volume pekerjaan terpasang,
yaitu hasil pekerjaan yang dibayar pemberi tugas yang akurasi dimensinya harus
dijamin benar-benar sesuai dengan spesifikasi dan gambar. Untuk mewujudkan
pekerjaan terpasang, sudah tentu dalam pelaksanaannya membutuhkan volume
material lebih banyak. Dalam arti harus memperhitungkan bagian material yang
tercecer pada waktu mengangkut, kebutuhan untuk struktur sambungan, rusak dan
cacad, atau susut oleh berbagai sebab lain. Kemudian harus memperhitungkan

material yang dibutuhkan untuk pekerjaan penunjang terkait yang bersifat
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sementara. Sedangkan sewaktu membeli material mentah yang bakal diproses
harus dioptimalkan dua kondisi yang biasanya tidak pernah akur, yaitu antara
volume yang dibutuhkan sesuai spesifikasi dan dimensi standar setiap satuan
volume material. Sehingga paling tidak ada tiga langkah pemahaman dalam
memperhitungkan volume material yang diperlukan untuk mewujudkan pekerjaan
terpasang. Sudah tentu pihak pemberi tugas tidak mau tahu adanya tingkat-tingkat
pengertian tersebut, yang -dikehendakinya hanya membayar hasil terpasang yang
tepat memenuhi persyaratan mutu dan dimensi. Maka estimasi biaya selalu
dimulai dart menghitung volume kebutuhan material bersih sesuai hasil terpasang
(sesuai gambar), kemudian dikembangkan melalui analisis hitungan untuk
mendapatkan kebutuhan senyatanya. Biaya material diperoleh dengan
menerapkan harga satuan yang berlaku pada saat dibeli. Harga satuan material
merupakan harga ditempat pekerjaan jadi sudah termasuk memperhitungkan
biaya pengangkutan, menaikkan dan menurunkan, pengepakan, asuransi,
pengujian, penyusutan, penyimpanan di gudang, dan sebagainya.

. Biaya Tenaga Kerja. Estimasi komponen tenaga kerja merupakan aspek paling
sulit dar1 keseluruhan analisis biaya konstruksi. Banyak sekali faktor berpengaruh
yang harus diperhitungkan antara lain: kondisi tempat kerja, keterampilan, lama
waktu kerja, kepadatan penduduk, persaingan, prokdutifitas, dan indeks biaya
hidup setempat. Dari sekian banyak faktor , yang paling sulit adalah mengukur
dan menetapkan tingkat produktifitas , yaitu prestasi pekerjaan yang dapat dicapai

oleh pekerja atau regu kerja setiap satuan waktu yang ditentukan . Tingkat
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produktifitas selain tergantung pada keahlian, ketrampilan, juga terkait dengan
sikap mental pekerja yang sangat dipengaruhi oleh keadaan setempat dan
lingkungannya. Apabila faktor-faktor lainnya dapat dengan mudah
diperhitungkan menjadi bentuk imbalan uvang tertentu dan dapat dipertahankan
secara relatif konstan, tidak demikian halnya dengan produktifitas pekerja selama
konstruksi berlangsung. Sehingga memlai produktifitas pekerja bidang konstruksi
dikenal lebih sulit ketimbang pada industri pabrik, manufaktur, dan sebagainya.
Untuk dapat menilai produktifitas pekerja tidak cukup hanya dengan berdasarkan
ketelitian dan kecermatan dalam mencatat segala sesuatu yang terkait, akan tetapi
diperlukan pula pengalaman kerja dan pemahaman matang tentang perilaku
kehidupan tenaga kerja. Kualifikasi manajemen juga berpengaruh terhadap
lingkungan produktifitas tenaga kerja.

Bursa tenaga kerja juga mengikuti hukum ekonomi, khususnya hukum
permintaan-penawaran. = Schingga faktor-faktor yang berpengaruh dalam
menetapkan upah tenaga kerja antara lain 1alah: (1) Pada waktu tersedia banyak
pekerjaan sehingga setiap orang mudah mendapatkan pekerjaan, justru susah
mendapatkan pekerjaan seperti yang diinginkan sehingga memeriukan waktu
lebih panjang untuk menyelesaikan sesuatu pekerjaan; (2) Pekerjaan yang dapat
diselesaikan hanya dalam waktu satu atau dua hari saja, akan menuntut upah lebih
tinggl karena ikut diperhitungkannya resiko pengangguran; (3) Pekerja yang
bekerja diperkotaan seluruh biaya hidupnya tergantung dari upah yang diterima

setiap hari, sedangkan biaya hidup di desa relatif lebih rendah. Sehingga pekerja
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bangunan pada kenyataanya banyak datang dari desa yang memiliki pekerjaan
pokok di desa. Apabila musim penggarapan pekerjaan pokok tiba, tenaga kerja
untuk konstruksi menjadi sulit sehingga nilai upahnya naik, untuk itu diperlukan
indeks lokasi pekerjaan; (4) Tingkat kepadatan penduduk juga berpengaruh
terhadap kondisi persaingan tenaga kerja, dimana untuk memperhitungkannya
harus pula mempertimbangkan resiko kelangkaan tenaga kerja yang berarti
naiknya upah tenaga; (5) Indeks biaya hidup biasanya diperhitungkan dengan cara
menyetarakan upah dengan harga + 6 kg beras, dan umumnya hal ini sudah
tercakup dalam hitungan upah minimum regional (UMR), syarat yang harus
selalu diperhatikan oleh para pengusaha; dan (6) Penilaian tingkat produktifitas
yang biasanya didekati dengan cara memperhatikan variasi kondisi regional,
pengaruh lingkungan, kesulitan teknis, pengaruh cuaca, dan ketepatan mencapai
jadwal kerja.

Kesemua pertimbangan atas faktor kondisi tersebut di atas  dipakai dalam
menetapkan upah tenaga kerja termasuk peraturan setempat ataupun peraturan
umum seperti ketentuan  tentang UMR. Penerapanya dilakukan dengan
menggunakan berbagai indeks, yaitu indeks persaingan, jangka waktu pekerjaan,
lokasi, kepadatan penduduk, biaya hidup serta tingkat produktifitas. Sebagai
contoh yang berkaitan dengan produktifitas, tentunya akan diterapkan nilai upah
yang berbeda untuk sekelompok tukang batu yang ditugaskan untuk mengerjakan

bubungan atap ketimbang pekerjaan plesteran ditempat yang teduh. Kecuali harus
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menahan sengatan terik panas matahari tukang tersebut juga harus bisa bekerja
dengan hasil baik di tempat tingggi, apalagi miring. Sehingga apabila tidak
diperhatikan pengendalian produktifitas kerja pada tempat tersebut, selalu saja
struktur bubungan menjadi bagian yang rentan terhadap masalah kebocoran.
Contoh lain lagi, bandingkan produktifitas pekerja yang bertugas melaksanakan
pekerjaan finis dinding luar bangunan gedung bertingkat banyak, pada ketinggian
50 m misalnya, dibandingkan dengan tugas yang sama tetapi pada bagian interior
atau tingkat lantai yang lebih rendah.

Biaya Peralatan. Estimasi biaya peralatan termasuk pembelian atau sewa,
mobilisasi, demobilisasi; memindahkan, transportasi, memasang, membongkar,
dan pengoperasian selama konstruksi berlangsung. Dengan sendirinya termasuk
pula kebutuhan struktur bangunan sementara seperti landasan dan fondasi,
bengkel, gudang, garasi, kemudian perkakas, alat bantu berupa mesin-mesin
ringan ikutannya, dan bahkan upah bagi operator, mekanik dan segenap
pembantunya. Karena menyangkut pembiayaan mahal, maka untuk memilih
sesuatu peralatan harus dinilai dari segi kesangkilan termasuk mempertimbangkan
kebutuhan sebenarmnya berdasar kemampuannya, kapasitas, cara operasi, dan
spesifikasi teknis lainnya.

Biaya tidak langsung. Biaya tidak langsung dibagi dua golongan, biaya umum
atau lazim disebut overhead cost dan biaya proyek. Pembukuan biaya umum
biasanya tidak segera dimasukkan ke dalam pembelanjaan suatu pekerjaan dalam

proyek. Umumnya yang dikelompokkan sebagai biaya umum adalah: (1)gaji



personil tetap kantor pusat dan lapangan; (2) pengeluaran kantor pusat seperti
sewa kantor pusat seperti sewa kantor, telepon, dan sebagainya; (3) perjalanan
beserta akomodasi; (4) biaya dokumentasi; (5) bunga bank; (6) biaya notaris; dan
(7) peralatan kecil dan material habis pakai. Sedangkan yang dapat
dikelompokkan sebagai biaya proyek, pemgeluarannya dapat dibebankan pada
proyek tetapi tidak dimasukkan pada biaya material, upah kerja, atau peralatan,
yaitu: (1) bangunan kantor lapangan beserta perlengkapannya; (2) biaya telepon
kantor lapangan; (3) kebutuhan akomodasi lapangan seperti listrik, air bersih, air
minum, sanitasi, dan sebagainya; (4) jalan kerja dan parkir, batas perlindungan,
dan pagar di lapangan; (5) pengukuran lapangan; (6) tanda-tanda untuk pekerjaan
dan kebersihan lapangan pada umumnya; (7) pelayanan keamaanan dan
keselamatan kerja; (8) pajak pertambahan nilai; (9) biaya asuransi; (10) jaminan
penawaran, jaminan kinerja, dan jaminan pemeliharaan; (11) asuransi resiko
pembangunan dan asuransi kerugian; (12) surat ijin dan lisensi; (13) inspeksi,
penguwjian, dan pengetesan; (14) sewa peralatan besar uatam; dan (15) premi
pekerja bila diperlukan. Jumlah seluruh biaya tak langsung (umum dan proyek)
dapat mencapai sekitar 12%-30% dari biaya langsung, tergantung pada macam
pekerjaan dan kondisi lapangannya. Pada Tugas akhir ini biaya tidak langsung
yang dipakai dalam perhitungan cash flow adalah overhead proyek yang besarnya
5% dar1 keseluruhan biaya konstruksi.

. Keuntungan perusahaan. Nilai keuntungan perusahaan pada umumnya dinyatakan

sebagai prosentase dari seluruh jumlah pembiayaan. Nilainya dapat berkisar
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antara 8%-12%, yang mana sangat tergantung pada seberapa kehendak kontraktor
untuk meraih pekerjaan sekaligus motivasi pemikiran pantas tidaknya untuk
mendapatkannya. Pada prinsipnya penetapan besarnya keuntungan dipengaruhi
oleh besarnya resiko atau kesulitan-kesulitan yang akan dihadapi, yang seringkali
tidak nampak nyata. Sebagai contoh, keterlambatan pihak pemberi tugas dalam
melaksanakan tugas untuk membayar pekerjaan, dan sebagainya. Dalam Tugas
Akhir ini keuntungan kontraktor dibuat sebesar 10%.
Estimasi keseluruhan pembiayaan diatas merupakan Rencana Anggaran Biaya (RAB)
sebagai harga penawaran yang diserahkan pada waktu mengikuti pelelangan. Harga
tersebut merupakan hasil estimasi nilai tertinggi yang dapat dicapai dan aman dalam
rangka upaya memenangkan lelang. Apabila kontraktor memenangkan lelang maka
harga penawaran tersebut merupakan kesepakatan kontrak. Kesepakatan kontrak ini
selalu diharapkan agar dapat merupakan harga yang mendekati biaya aktual (actual
cost) yang biasanya sering disebut Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) Rencana
Anggaran Pelaksanaan (RAP) menempati posisi penting dalam keseluruhan tugas
yang harus dipertanggungjawabkan kontraktor
3.3 Komponen Biaya Konstruksi ( Cipta Karya, 1997)
Komponen biaya konstruksi adalah besarnya biaya yang dapat digunakan
untuk membiayai pelaksanaan konstruksi fisik bangunan gedung negara yang
dilaksanakan oleh pemborong secara kontraktual dari hasil pelelangan, penunjukkan

langsung, atau pemilihan langsung.
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Penggunaan biaya konstruksi selanjutnya diatur sebagai berikut:

. 1) Biaya konstruksi dibebankan pada biaya untuk komponen kegiatan konstruksi
fisik proyek yang bersangkutan, yaitu untuk pekerjaan standar dihitung
berdasarkan ketentuan harga satuan per-m”.

2) Biaya konstruksi untuk pekerjaan-pekerjaan yang belum ada pedoman harga
satuannya (non standar), dihitung dengan rincian kebutuhan nyata dan
dikonsultasikan dengan instansi Pekerjaan Umum setempat.

3) Biaya konstruksi ditetapkan dari hasil pelelangan pekerjaan vang bersangkutan,
yang akan dicantumkan dalam kontrak, yang didalamnya termasuk biaya untuk:

a) pelaksanaan pekerjaan di lapangan (material, tenaga dan alat), termasuk
pengetesan.

b) Jasa dan overhead pemborong,

¢) [jin mendirikan bangunan (IMB), yangIMB-nya telah mulai diproses oleh
pengelola proyek dengan bantuan konsultan perencana.

d) Pajak dan iuran daerah lainnya, dan

¢) Biaya asuransi tenaga kerja (ASTEK)

4) Pembayaran biaya konstruksi fisik dapat dibayarkan secara bulanan dan

didasarkan pada prestasi/kemajuan pekerjaan fisik di lapangan.
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3.4  Sumber Dana Proyek Konstruksi
Modal adalah dana yang dipersiapkan untuk pendanaan Jangka panjang pada
umumnya dan konstruksi khususnya. Pada dasarnya secara potensial sumber
pendanaan proyek yang dimiliki seorang kontraktor, vyaitu:
1. Modal Sendiri
Modal sendiri adalah modal pribadi yang dimiliki oleh kontraktor, dapat
berupa uang maupun peralatan.
2. Sumber dari bank
Apabila kontraktor tidak mempunyai modal sendiri, umumnya dilakukan
pinjaman dari bank, dimana terdapat bunga pinjaman yang harus

dikembalikan oleh kontraktor selain dari jumlah uang yang dipinjam.
3.5 Bunga Bank

Pada pelaksanaan suatu proyek, pemilik biasanya memberikan uang muka
baru kemudian melakukan pembayaran berdasarkan termin fertentu atau
pembayaran secara bulanan seperti yang telah disepakati bersama. Selisih antara
pendapatan (revenue) dari owner dengan pengeluaran (expense) pada pelaksanaan
proyek merupakan jumlah uang yang harus disediakan oleh kontraktor. Apabila
kontraktor tidak cukup modal, biasanya mereka akan meminjam uang dari bank
dengan jangka waktu tertentu dan bunga tertentu. Besar bunga bank tergantung dari

keadaan ekonomi, resiko yang timbul akibat meminjamkan uang dan laju inflasi.




3.6 Penjadwalan Waktu

Perencanaan waktu merupakan bagian yang sangat penting dalam proses
penyelesaian suatu proyek. Rencana kerja (ftime schedule) adalah merupakan
pembagian waktu secara rinci dari masing-masing kegiatan/jenis pekerjaan pada
suatu proyek konstruksi, mulai dari pekerjaan awal sampai dengan pekerjaan akhir
(finishing).

Ada beberapa macam rencana kerja yang digunakan dalam penulisan Tugas
AKhir ini, yaitu: |
1. Diagram balok /batang (har chart)
2. kurvaS

3. Diagram jaringan kerja (network planning diagram)

1. Diagram balok

Metode diagram. balok diperkenalkan oleh H.L.Gantt pada tahun 1917.
sebelum itu dianggap belum pernah ada prosedur yang sistematis dan analitis dalam
aspek perencanaan dan pengendalian proyek. Diagram balok disusun dengan maksud
mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam merencanakan suatu kegiatan, yang
terdiri dart waktu mulai, waktu penyelesaian dan saat pelaporan.

Diagram balok merupakan rencana kerja yang paling sederhana dan sering
digunakan pada proyek yang tidak terlalu rumit serta mudah dibuat dan dipahami.

Pada waktu membuat diagram balok telah diperhatikan urutan kegiatan, meskipun



belum terlihat hubungan ketergantungan antara kegiatan yang satu dengan yang
lainnya.

Untuk rencana kerja ini terdiri dari arah vertical yang menunjukkan jenis
pekerjaan dan arah horinsontal menunjukkan jangka waktu yang dibutuhkan oleh tiap
pekerjaan yaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan menggunakan diagram balok.

Cara menyusun diagram balok adalah sebagai berikut:

1. memecah proyek menjadi sejumlah kegiatan yang jadwal pelaksanaannya
ditentukan.

2. menentukan perkiraan waktu permulaan dan akhir bagi pelaksanaan masing-
masing kegiatan

3. menggambarkan balok yang mewakili masing-masing kegiatan (harus
diperhatikan kegiatan yang harus dikerjakan secara berurutan dan yang
sejajar)

Keunggulan dan kelemahan dari diagram balok yaitu:

1. diagram balok 'mudah untuk dibuat dan dipahami. Sangat bermanfaat sebagai
alat perencanaan dan komunikasi.

2. tidak menunjukkan secara spesifisik hubungan ketergantungan antara satu
kegiatan dengan yang lain, sehingga sulit untuk mengetahui dampak yang
diakibatkan oleh keterlambatan satu kegiatan terhadap jadwal keseluruhan

proyek.
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2. Kurva S

Kurva § adalah pengembangan dan penggabungan dari diagram balok dan
Hannum Curve. Diagram balok dilengkapi dengan bobot tiap pekerjaan dalam
prosen (%). Dari kurva S dapat diketahui prosentase (%) pekerjaan yang harus
dicapai pada waktu tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan harus dihitung
dahulu volume pekerjaan dan biayanya, serta biaya nominal dari seluruh biaya
pekerjaan tersebut. Kurva S ini sangat efektif untuk mengevaluasi dan mengendalikan
waktu dan biaya proyek.

Pada jalur bagian bawah ada prosentase rencana untuk tiap satuan waktu dan
prosentase komulatif dari rencana tersebut. Di samping itu ada prosentase realisasi
untuk tiap satuan waktu dari prosentase komulatif dari realisasi tersebut. Prosentase
komulatif rencana dibuat sehingga membentuk kurva-S. berbentuk huruf S karena
kegiatan proyek lazimnya pada periode awal dan akhir berlangsung lambat.
Pengembangan ini dinamakan kurva S. Prosentase komulatif realisasi adalah hasil
nyata di lapangan. Hasil realisasi dari pekerjaan pada suatu waktu dapat dibandingkan
dengan kurva rencana. Jika hasil realisasi berada di atas kurva S, maka terjadi prestasi
namun jika berada di bawah kurva S perlu adanya penjadwalan kembali, karena
terjadi keterlambatan proyek. Dengan membandingkan kurva S realisasi dengan
kurva S rencana, penyimpangan yang terjadi dapat segera terlihat Jelas. Oleh karena

kurva S mampu menampilkan secara visual penyimpangan yang terjadi dan
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pembuatannya relatif cepat dan mudah, maka metode pengendalian dengan kurva S

dipakai secara luas dalam pelaksanaan proyek.

Waktu (bulan)
No. Macam pekerjaan
1 2 3 4 5 6 7 8 9 W01t 1231141150161 17
1 Persiapan | —
2. Pekerjaan Tanah //
3. | Pondasi Sumuran L
4 Kepala Jembatan /
5. Pilar
6. Pekerjaan Rangka Jembatan
7. Balok Memanjang
8. Balok Melintang
9. Tambatan Angin
10. | Bekisting
11, | Pemasangan Tulangan
12. | Cor Lantai Jembatan
13. Trotoar dan Pagar Pengaman /
14. | Pengaspalan * /
15. | Finishing L

Gambar 3.2 Target prestasi kemajuan kurva-S
Dari kurva S dapat diketahui prosentase (%) pekerjaan yang harus dicapai
pada waktu tertentu. Untuk menentukan bobot tiap pekerjaan maka harus dihitung
dahulu volume pekerjaan dan Biayanya serta biaya nominal dari seluruh pekerjaan
tersebut. Kurva S ini sangat efektif untuk mengevaluasi dan mengendalikan waktu
dan biaya proyek.
Kurva kemajuan atau kurva S dapat memperlihatkan beberapa segi yang

berkaitan baik rencana kerja  atau pelaksanaan kegiatannya. Sebagai contoh, pada




Gambar 3.2  diberikan kurva-kurva target kemajuan untuk beberapa macam
pekerjaan, yaitu target pekerjaan tanah dan fondasi, pekerjaan struktural yang dalam
hal ini adalah beton bertulang, pekerjaan mekanikal, disamping target komulatif
kemajuan pekerjaan secara keseluruhan. Semua pekerjaan yang digambarkan tersebut
berdasarkan pada jadwal rencana kerja bagan balok dari Gambar 3.2 dengan cara
menyusun seperti itu dapat diperoleh manfaat untuk mempelajari beberapa aspek dan
kemungkinan yang akan terjadi dalam pelaksanaan kontruksi.
3. Diagram Jaringan Kerja

Rencana kerja disusun berdasarkan urutan kegiatan dari suatu proyek,
sedemikian rupa sehingga tampak keterkaitan pekerjaan yang satu dengan pekerjaan
yang lainnya.

Diagram jaringan kerja ada 3 macam yang bisa dipakai, yaitu;
a. CPM (Critical Path Method)
b. PERT (Programme Evaluation and Review Technique)
¢. PDM (Precedence Diagram Method)
Dalam menganalisis biaya proyek, akan digunakan suatu paket program manajemen
yaitu Microsoft Project yang menggunakan prinsip jaringan kerja PDM (Precedence
Diagram Method). Secara garis besar PDM (Precedence Diagram Method)
mempunyai 4 macam hubungan aktivitas, yaitu:
1) Finish to Start (FS) yaitu hubungan yang menunjukkan bahwa mulainya aktivitas

berikutnya tergantung pada selesainya aktivitas sebelumnya.



2)

3)

Selang waktu menunggu untuk dapat melanjutkan aktivitas berikutnya disebut

lag.

i FSij j

Jika FSij = O berarti j dapat langsung dimulai setelah aktivitasi selesai.
Start to Start (SS) yaitu hubungan yang menunjukkan bahwa mulainya aktivitas
sesudahnya tergantung pada mulainya aktivitas sebelumya, Selang waktu antara

dimulainya kedua aktivitas tersebut disebut /ag.

SSj

Jika SSij = 0 artinya kedua aktivitas (i & j) dimulai bersama-sama atau aktivitas ]
dapat dimulai bersamaan dengan aktivitas i

Finish to Finish (FF) yaitu hubungan yang menunjukkan bahwa selesainya
aktivitas berikutnya tergantung pada selesainya aktivitas sebelumnya. Selang

waktu antara selesainya kedua aktivitas tersebut disebut lag.
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i FFij

FF1j = 0 artinya selesainya kedua aktivitas (i & j) tersebut secara bersamaan.
4) Start to Finish (SF) yaitu hubungan yang menunjukkan bahwa selesainya

aktivitas berikutnya tergantung pada mulainya aktivitas sebelumnya.

A

Jika SFij = X hari berarti aktivitas j akan selesai setelab X hari dari saat

SFij

dimulainya aktivitas i.
Adanya hubungan start to finish ini mengakibatkan bahwa pelaksanaan pekerjaan

dapat dipecah (dibagi bertahap)

FSij=1

Dari keempat macam hubungan tersebut, jika Fij hasilnya negatif maka selang waktu
kedua aktivitas tersebut dinamakan Jead atau disebut juga hubungan dengan negatif

lag. Misalnya Finish to Start hubungan dengan negatif /ag.



Perhitungan dan analisis waktu
Pada PDM tidak dikenal adanya aktivitas semu (dwmmy). Hasil hitungan yang
dihasilkan adalah:

a) waktu mulai paling cepat atau earliest start time (EST)

b) waktu selesai paling cepat atau earliest finish time (EFT)

¢) waktu mulai pahng lambat atau latest start time (LST)

d) waktu selesai paling lambat atau latest finish time (LFT)

e) Free Float yaitu waktu tenggang atau keterlambatan yang diperbolehkan
untuk sesuatu aktivitas agar tidak mengganggu aktivitas berikutnya.

f) Total Float yaitu waktu tenggang total untuk suatu aktivitas atau
keterlambatan yang diperbolehkan untuk suatu aktivitas agar tidak
mengganggu waktu penyelesaian aktivitas secara keseluruhan,

g) waktu total penyelesai_an proyexk.

Dari hasil hitungan diatas dapat dianalisis

1. aktivitas-aktivitas yang kritis

2. aktivitas-aktivitas mana yang mempunyai kelonggaran yang cukup besar.



Notasi yang akan digunakan dalam hitungan adalah sebagai berikut:

ESi

EFi

LSi

ILFi
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D= durasi aktivitas, yaitu lamanya waktu yang diperlukan untuk menyelesaikan

aktivitas tersebut.

ES= Earliest Start yaitu saat mulai paling awal untuk suatu aktivitas,

EF= Earliest Finish yaitu saat selesai paling awal untuk suatu aktivitas,
LS= Latest Start yaitu saat mulai paling lambat

L¥= Latest Finish yaitu saat selesai paling lambat,

SS= Lead factor yaitu sejumlah waktu atau persentasef pekerjaan dari

selanjunya. Faktor tersebut merupakan faktor dalam hubungan Start to start,

aktivitas

FF= Lag factor yaitu sejumlah waktu atau persentasef pekerjaan dari suatu aktivitas

yang masih harus diselesaikan ketika aktivitas sebelumnya selesai seluruhnya.

Total Float

Total Float adalah waktu tenggang total atau keterlambatan yang diperkenankan

untuk suatu aktivitas tanpa akan mengakibatkan keterlambatan bagi penyelesaian

proyek.
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Notasi untuk fofal float adalah TTF. Total IFloat untuk suatu aktivitas adalah

ESi EFi
D |
LSi LFi

- TTFi=LSi-ES1 atau
TTFi=LFi-LSi
Free Float
Free Float adalah keterlambatan yang diperkenankan untuk suatu aktivitas tanpa
mengakibatkan keterlambatan untuk memulai aktivitas selanjunya.
Notasi yang digunakan untuk free floar adalah FRF
Untuk aktivitas yang diikuti oleh satu aktivitas.

a. hubungan start to start

Esi o b T TP ES EFj

FRFi=ESj-ESi-Ssij

b. hubungan finsh to finish

FRFi=Efj-Efi-Ffij -

_____ EFi FFij




¢. hubungan finish to start

FSij

EFi

FRF1=Esj-Efi=FSij

¥ ES;
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Untuk aktivitas yang diikuti oleh lebih dari satu aktivitas maka diambil hanya FRF1

yang terkecil
Contoh:
> 20
FS12=0
1 r
18 18
FS13=0

Hubungan aktivitas 1 dengan 2
FRF1 =ES2-EF1-FS12 =20-18-0 =

Hubungan aktivitas 1dengan 3
FRF1 =ES3-EF1-FS13 =18-18-0
Harga free float yang diambil adalah

FRF1 = min (FRF1) =0
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Ketersediaaan float time pada suatu kegiatan non kritis dalam suatu proyek
memungkinkan kegiatan tersebut untuk dilaksanakan lebih cepat ataupun lebih
lambat dan rencana semula. Penyesuaian jadwal pada kegiatan non kritis dapat

dilakukan dengan dua cara, yaitu:
1) Menggeser ES (Larliest Start) dari suatu kegiatan di dalam kurun float
lime-nya dengan catatan jangka waktu pelaksanaan (durasi) tetap seperti

jadwal semula.

L Eae
L

I

Gambar 3.3 Modifikasi Float dengan menggeser Earliest Start

2) Memperpanjang jangka waktu pelaksanaan kegiatan (durasi) tersebut di

dalam kurun float time-nya
L
.

Gambar 3.4 Modifikasi Floar dengan memperpanjang durasi

\ . . (e
R

. ] O
LANER S (g ,\,\
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3.7 Cash Flow

Cash flow dan suatu proyek didefinisikan sebagai daftar dari penerimaan dan
pengeluaran uang kas dari suatu proyek konstruksi, dimana dengan adanya cash flow
dapat diketahui jumlah nominal uang kas proyek pada suatu saat tertentu. Kontraktor
adalah suatu perusahaan yang bergerak di bidang jasa konstruksi yang bertujuan
untuk mendapatkan keuntungan yang optimal. Salah satu usaha kontraktor untuk
mengoptimalkan keuntungan adalah dengan membuat cash flow proyek sehingga
kontraktor dapat mengetahui kondisi keuangannya pada periode tertentu.

Untuk perencanaan dan pengendalian finansial suatu proyek konstruksi, salah
satu metode yang dapat digunakan adalah cash flow. Indikasi secara statistik
menunjukkan bahwa banyak perusahaan yang bergerak dibidang jasa konstruksi
mengalami likuidasi, terutama disebabkan karena kurang optimalnya perencanaan

cash flow.

3.7.1 Penerapan Kurva S Pada Cash Flow
Metode untuk: pemodelan cash flow adalah dengan menggunakan analisis
kurva S, yang menampilkan hubungan antara network planning dengan pengeluaran.

Biaya kumulatif proyek akan membentuk kurva S.
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- 100
/ 80
Early start 60 cost
/
) i P Latest start 40
// / 20

Gambar. 3.5 Banana curve (Burke, 1993)

Jika kurva S untuk Early Start dan Latest Start digambarkan pada suatu grafik
akan terbentuk Banana Curve. Banana Curve mengindikasikan perbedaan waktu
dari cash flow dari aktivitas Farly Start terhadap Latest Start.

Perencanaan proyek menggunakan Early Start untuk menjamin tersedianya
float. Namun demikian, pada pelaksanaan kadangkala dirasakan bahwa aktivitas
harus dilaksanakan Latest Start. Keuntungan dari penggunaan Latest Start adalah
pembayaran dapat ditunda dan penambahan keuangan dapat dikurangi. Kelemahan
dari aktivitas Latest Start yaitu tidak adanya floar sehingga aktivitas harus

dipersingkat jika proyek diinginkan tepat waktu.



3.7.2 Proyeksi Cash Flow

Proyeksi dari pendapatan dan pengeluaran selama umur proyek dapat
dikembangkan dari time schedule yang digunakan oleh kontraktor. Pada kebanyakan
kontrak, owner seringkali meminta kontraktor untuk menyediakan kurva-S dari
perkiraan kemajuan dan biaya terhadap umur proyek. Kontraktor membuat bar chart
proyek, menandai biaya pada bars dan menghubungkan jumlah total pengeluaran
proyek sehingga terbentuk kurva-S.

Untuk menyederhanakannya diberikan contoh proyek dengan empat aktivitas
seperti terjadwal selama empat bulan. Bars mewakili aktivitas-aktivitas yang
diposisikan dengan skala waktu yang menunjukkan waktu mulai dan waktu selesai.
Biaya langsung (direct cosr) dihubungkan dengan tiap aktivitas yang ditunjukkan
diatas tiap bar. Diasumsikan bahwa biaya per bulan untuk biaya tak langsung
/indirect cost (sewa kantor, telepon, listrik, dll) adalah $5000. Biaya langsung/direct
cost pada akhirnya didistribusikan terhadap durasi dari aktivitas, direct cost per bulan
dapat dihitung dan ditunjukkan pada hitungan di bawah. Direct cost pada bulan
kedua, sebagai contoh, berasal dari aktivitas A,B dan C, yang kesemuanya
mempunyai bagian tertentu. Direct cost secara sederhana dihitung berdasar porsi dari

aktivitas terjadwal pada bulan kedua, yaitu:

Aktivitas A: % x 50 000 =25 000
Aktivitas B: % x 40 000 =20 000
Aktivitas C: /3 x 60 000 =20 000

65 000
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Pada gambar 3.6 menunjukkan jumlah total pengeluaran per bulan dan
kumulatif total pengeluaran per bulan sepanjang umur proyek. Kurva S adalah grafik
yang mempresentasikan jumlah total pengeluaran kumulatif proyek. Kurva di bawah
menunjukkan bahwa pada awal proyek, pengeluaran meningkat sejalan dengan
aktivitas proyek dan pada akhir proyek aktivitas menurun dan pengeluaran
menurun.Kurva ini adalah gambaran dari arus uang keluar, baik direct cost maupun
indirect cost

A 1 H
1

B 25000 6 25000

A —

$ 20.000 § 20000

B

$ 20.000 § 40.000

¢ = L
6§ 15000 6 15.000
D =+
1 H Il 2 T
Biaya Langsung $ 25000 $ 65000 $ 75000 $ 15.000
Biaya Tak Lengsung $ 5000 $ 5000 $ 5000 $ 5000
TotalBiaya $ 30.000 $ 70.000 $ 80.000 § 20.000
Bisya Kom nlatif $ 30000 3 1000008 180.0008 200000
‘ 1 1 ] )
B : : ; :
1} 1 T L
1} 1 1 1
N ' ] ' 1
$ 200" ' | [l
' f .
$ 150 i i 1 H
1 1) ) )
1 ' i ]
s 1005 i H :
' 1 1 1
| 1 ' [
s 50% H H : 1
t 1 (
: i i 1
A [} 1 1) ='
1 2 3 4
Bulan

Gambar 3.6 Kurva-S pengeluaran
Arus uang dari owner ke kontraktor dalam bentuk progress payments/
pembayaran. Sebagai contoh, perkiraan cash flow dibuat kontraktor secara periodik

( umumnya per bulan). Tergantung dari tipe kontrak (lump sum, harga satuan,
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dll), perkiraan didasarkan pada evaluasi dari prosentase penyelesaian kontrak atau
pengukuran pekerjaan nyata di lapangan. Jika diasumsikan bahwa pada harga total
kontrak telah termasuk profit sebesar 10 % dan owner menahan (retention) sebesar
5% dari biaya tiap bulan yang nanti akan dikembalikan setelah kontraktor
menyelesatkan proyek, maka progress payments akan dibayarkan pada tiap akhir
bulan, dan owner akan membayar’ jumlah tagihan dikurangi retention kepada
kontraktor terhitung 30 hari kemudian.

Perhitungan jumlah tiap pembayaran dapat dirumuskan:

Pembayaran = 1,10 (biaya langsung+biaya tak langsung)- 0,05 (1,10 (biaya

langsung + biaya tak langsung))

250 -
200 - DI S
5 1%
g 150 { E 1
e . .
s 100 3—“al —o Kurva Biaya
< : i
B 5 o l{ —&-— Profil pendapatan
- e a == - -
0 W ——I ;
0 1 2 3 4 5 6
bulan

Gambar 3.7. Profil pendapatan dan pengeluaran

Retention sebesar 5 % dari nilai kontrak akan dikembalikan setelah proyek

selesai.



Guna retention adalah sebagai berikut:

1. Untuk memastikan bahwa kontraktor akan menyelesaikan proyek
dengan kondisi yang telah disetujui.

2. Sebagai bukti nyata uﬁtuk menghadapi kontraktor apabila standar
pekerjaan tidak terpenuhi atau terjadi kegagalan.

3. Menyediakan dana apabila kontraktor lain diperlukan untuk
menyelesaikan pekerjaan.

4. Uang Iebih berkuasa dibandingkan kata-kata.

Terjadinya penundaan pembayaran oleh owner dan adanya retention,
menyebabkan profil revenue (pendapatan) terletak di belakang kurva S pengeluaran
seperti terlihat pada gambar 3.7.

Profil pendapatan/revenue mempunyai bentuk seperti’ tangga dengan
perhitungan progress payments seperti persamaan di atas. Daerah antara profil
revenue dengan profil pengeluaran/expense menunjukkan kebutuhan konraktor untuk
membiayal proyek sampai dengan owner melakukan pembayaran. Selisih antara
pendapatan/revenue dengan pengeluaran/expense menyebabkan perlunya kontraktor
untuk menyediakan dana. Jumlah dari overdrafi dipengaruhi oleh beberapa faktor,
termasuk profit dalam kontrak yang dibuat oleh kontraktor, refention, keterlambatan

antara tagihan dan pembayaran oleh owner.
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Beberapa kontraktor mengimbangi syarat-syarat overdraft peminjaman dengan
meminta uang muka dari owner sehingga terjadi perubahan posisi dari profil revenue

seperti terlthat pada gambar 3.8.

250 | R
S 200 - Ty, o
< gy
é 150 i
% 100 | { —o-— Kurva Biaya E
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Uang muka { e . W 1
0 - T T T T T T
0 1 2 3 4 5 6
bulan

Gambar 3.8. Pengaruh dari uang muka terhadap profil

pendapatan dan pengeluaran

3.7.3 Syarat-syarat Overdraft

Untuk mengetahui jumlah kredit bank yang harus dibuat, kontraktor perlu untuk
mengetahui overdrafi maksimum yang akan terjadi selama umur proyek. Jika bunga
rata-rata dari overdraft diasumsikan satu persen per bulan. Maka artinya, kontraktor
harus membayar kepada bank 1 % tiap bulan untuk jumlah overdrafi pada akhir
bulan. Yang dimaksud dengan overdraft adalah selisih antara pengeluaran pada suatu

proyek dengan pembayaran dari owner kepada kontraktor, sehingga merupakan
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kebutuhan dari kontraktor untuk menyediakan dana terlebih dahulu sebelum

menerima pembayaran dari owner.
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BAB 1V
STUDI KASUS PERENCANAAN SUMBER DAYA KEUANGAN PADA

PROYEK KONSTRUKSI

4.1 Umum

Dalam pelaksanaan perencanaan sumber daya keuangan proyek, digunakan
data-data dan proyek: Pembangunan Jembatan Kaligarang yang berlokasi di Kodya
Semarang, yang berupa jenis-jenis pekerjaan, durasi dan waktu pelaksanaan masing-
masing pekerjaan dengan menganalisa time schedule dan jadual kerja, serta biaya
proyek. Dalam proses analisa data, dilakukan beberapa penyesuaian yang masih bisa
dipertanggungjawabkan secara logis untuk mendapatkan perencanaan yang relevan.

Diawali dengan penyusunan ulang kegiatan-kegiatan proyek sesuai dengan
kaidah dasar yang berlaku dan logika ketergantungan. Mengidentifikasi jalur kritis
dan float. Kemudian dianalisis perencanaan biaya sesuai dengan konsep Cash Flow,
yaitu dengan membandingkan antara sistem pembayaran dengan monthly report dan
sistem pembayaran dengan termin pada early start project, latest start project dan
pemanfaatan float time (dengan penggeseran start kegiatan dan perataan durasi).

Kemudian dibandingkan dan dicari keuntungan yang optimal
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4.2 Tinjauan Umum Proyek

Berikut ini diberikan data-data proyek yang akan dipergunakan, berupa data
umum proyek, daftar pekerjaan proyek dan daftar biaya tiap item pekerjaan.
1. Data proyek:

a. Nama Bagian Proyek : Bagpro Pembangunan Jalan Dan Jembatan Semarang

Dan Sekitarnya.
b. Nama Paket : Pembangunan Jembatan Kaligarang
c. Lokasi - Kodya Semarang
d. Nomor Kontrak : 07-24/AP/BD/A-/0199

e. Tanggal Kontrak : 26 Januari 1999

f. Kontraktor : PT. Wijaya Karya- PT Hutama Karya, J.O.
g. Nilai kontrak :Rp.16071997881,36

h. Tanggal Mulai Kerja : 08 Februari 1999

1. Konsultan Supervisi : PT. SEECONS and Co

2. Daftar Pekerjaan Proyek

Tabel 4.1. Pekerjaan Proyek
No Pekerjaan Inisial | Durasi Total Biaya
(minggu)
1 GENERAL
*  Mobilization Aa 18 534.420.425,34
«  Maintenance of traffic Ab 65 39.913.700,00
2 DRAINAGE
* Excavation for Drainage Ba 18 13.072.533,00
*  Mortared Stone Works Bb 11 126.477.923,20
*  RC Pipe Culvert ID 45-75 Cm Bc 13 136.768.320,00
3 EARTH WORKS
®*  Common Excavation Ca 16 43.147.183,20
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*  Common Embankment
®  Selected Embankment
= Grade Preparation
GRANULAR PAVEMENT
*  Aggregat Base Class A
® Aggregat Base Class B

ASPHALT PAVEMENT
*  Pnme Coat
*  Tack Coat

*  Asphaltic Concrete (AC), t= 4cm
*  Asphaltic Treated Base (ATB)
STRUCTURE

Structural Concrete K-300
Structural Concrete K-225
Structural Concrete K-175
Unreinforced Concrete Beton Bo
Reinforcing Steel

Stone Masory

Precast Girder

Steel Bridge Railing

Expantion Joint

Elastomeric Bearing

Fumish Driven Sheet Piles
Furnish Driven Piles PC dia.400 mm
Drive Driven Piles PC dia.400mm
Timbar Piles

Cary Out Pile Test

REISTATEMENT AND  MINOR
WORKS

Pavement Markings

Guide Sign

Guard Rail

Precast PC Concrete Curb

Median

Paving parkir K-300 t= 10 cm
Road Lighting Single Arm
Road Lighting Double Arm
Planting of Trees

Planting of Shrubs

structures
=  Mild Steel Machole Cover & Frame

DAYWORKS
ROUTINE MAINTENANCE WORKS

Block Paving to Side Walk and

PVC  Utility Conduit across

Cb
Cc
Cd

PRELQ

&2

Gh

G

Gl

15
26
13

17
21

13
12
12
13

O OO

W a0

97.776.993,60
741.516.126,39
28.212.100,00

304.246.704,02
616.575.667,50

38.900.000,00
17.693.637.50
384.764.865,75
473.120.939,57

600.209.753,78
893.511.883,43
16.458.033,90
60.530.332,80
3.376.242.776,33
33.027.200,00
3.685.000.000,00
38.256.120,00
137.915.709,60
63.052.440,00
388.149.026.80
541.040.170,30
242.219.852,70
103.392.000,00
44.000.000,00

41.118.966,00
2.832.560,00
62.770.000,00
105.636.580,00
106.316.070,00

85.312.500,00
69.000.000,00
166.950.000,00
2.023.200,00
9.436.700,00

47.624.380,00
36.052.380,00

46.253.835,50
9.967.574,66

TOTAL KONTRAK

14.610.907.164,87




4.3 Penjadualan Kegiatan Pada Jaringan Kerja

Identifikasi lingkup proyek dilakukan dengan menyusun ulang kegiatan-
kegiatan pada time schedule proyek semula. Kegiatan-kegiatan pada time schedule
proyek mula-mula (lampiran 1), ditentukan ulang dengan beberapa penyesuaian.

Adapun kurun waktu (dalam minggu) yang diperlukan tiap kegiatan tetap
sesuai dengan kurun waktu semula. Kemudian disusun urutan kegiatan sesuai dengan
kaidah-kaidah dasar yang berlaku dan logika ketergantungan.

Dalam perencanaan biaya proyek, kami menggunakan Microsoft Project yang
merupakan suatu paket program sistem perencanaan proyek. Dengan bantuan
program ini seorang pimpinan proyek akan dapat memperhitungkan jadwal waktu
proyek secara terperinci pekerjaan demi pekerjaan. Microsoft Project juga mampu
membantu melakukan pencatatan dan pemantauan terhadap penggunaan sumber
daya, baik sumber daya manusia maupun finansial. Dalam mengelola data masukan,
Microsoft Project menggabungkan tiga metode manajemen yang telah kita kenal
dalam manajemen konstruksi, yaitu:

- PERT, yang memakal perhitungan peluang statistika dalam menghitung durasi
proyek dan lebih banyak mengacu pada representasi grafis yang menggambarkan
keterkaitan masing-masing tugas dalam proyek.

- PDM, yang menerapkan perhitungan matematis durasi total yang mendasarkan
pada durasi masing-masing tugas berikut ketergantungan, serta menentukan

tugas-tugas yang bersifat kritis.
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- Gantts Chart, yang prinsipnya menggambarkan aktivitas pekerjaan ke dalam

bentuk grafik dengan skala waktu.

Langkah-langkah dalam perencanaan biaya dengan Microsofi Project adalah sebagai

berikut:

1.

Pengumpulan data / informasi proyek

Data proyek yang digunakan dalam penyusunan tugas akhir ini adalah data
proyek Pembangunan Jembatan Kaligarang.

Pembuatan Kalender kerja

Kalender kerja yang dipakai adalah dengan menganggap bahwa -

hari kerja : Senin s/d Sabtu

Jam kerja : 8 jam/hari

Han libur : Minggu

Tidak ada kerja lembur
Pengisian daftar nama pekerjaan

Pengisian durasi dari masing-masing jenis pekerjaan

. Pengisian sifat ketergantungan antara satu kegiatan terhadap kegiatan lainnya

Microsoft Project mengenal 4 macam hubungan sesuai prinsip jaringan kerja
PDM

Pengisian biaya yang dibutuhkan pada masing-masing pekerjaan

Daftar biaya yang dimasukkan dalam Microsoft Project sesuai dengan data
proyek yang merupakan biaya total. Biaya total ini adalah jumlah dari biaya

tiap item pekerjaan, biaya pekerja dan biaya sewa peralatan.
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7. Pencetakan laporan-laporan:
- Gants Chart
- Cost Report
- Dl
4.4 Menentukan tanggal mulai atau tanggal akhir proyek.

Dalam Microsofi Project, ada dua pilihan dalam memasukkan data. Pilihan
pertama adalah dengan menuliskan tanggal mulai proyek (Project Start Date) yang
nantinya program ini akan menghitung kapan proyek akan selesai. Atau dengan kata
lain proyek ini berjalan dengan carly start (lampiran 2). Pilihan kedua adalah dengan
menuliskan tanggal akhir proyek (Project Finish Date), yang nantinya program ini
akan menghitung kapan proyek ini selambat-lambatnya harus dimulai. Atau dengan
kata lain proyek berjalan‘dengan larest start (lampiran 3).

4.5 Identifikasi Jalur Kritis

Lintasan Kritis (Critical Task) adalah kegiatan/task yang harus selesai pada waktunya
sesuai dengan jadwal proyek.. Jika fask ini mengalami keterlambatan, akan
mengakibatkan tertundanya rask berikutnya. Dalam Microsofi Project, jika kita telah
mengisikan daftar pekerjaan beserta durasinya dan hubungan kegiatan satu dengan
kegiatan lainnya maka secara otomatis jalur kritis ini ditampilkan dengan warna yang
berbeda.

Perencanaan cash flow pada tugas akhir ini penulis akan memanfaatkan float time,
yaitu dengan menggeser-geser start kegiatan dan dengan perataan durasi dalam kurun

float time tiap kegiatan/ task. Tampilan float time diberikan pada lampiran 4 dan 5.
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Selain float time penulis juga akan membandingkan dengan waktu mulai kegiatan
proyek, yaitu earliest start (EET) dan latest start (LET).
Pada penulisan tugas akhir ini penulis mencoba membuat perencanaan cash flow
dengan sistem:
I. Monthly certificate :
a. Tanpa uang muka
b. Dengan uang muka
c. Dengan modal awal
d. Dengan uang muka dan modal awal
2. Termin pembayaran
a. Tanpa uang muka
b. Dengan uang muka
¢. Dengan modal awal
d. Dengan uang muka dan modal awal
Berdasarkan :
EET, LET, Perataan durasi, Penggeseran float time.

Sehingga secara keseluruhan terdapat 32 tabel cash flow.
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4.6 Langkah-langkah Penghitungan Cash Flow

Langkah-langkah penghitungan cash flow pada penulisan tugas akhir ini

adalah sebagai berikut:

1. Dari data proyek berupa kurva S biaya, penulis menyusun ulang kurva S
proyek tersebut dengan kaidah = dasar yang berlaku dan logika
ketergantungan. Kemudian dengan bantuan Microsoft  Project dibuat
barchart EET, LET, penggeseran, dan perataan durasi yang kemudian
dihasilkan RAB tiap bulan. Penulis mencoba membuat actual cost proyek

berupa RAP, dengan asumsi bahwa pada nilai kontrak (RAB) sudah

termasuk profit kontraktor yang sudah termasuk overficad umum sebesar
10%. Dengan kata lain dapat dituliskan sebagai berikut:
RAB =RAP + Profit
RAP =RAB - 10 %RAB
RAP = 0,9 RAB (4.1
2. Untuk tujuan ilustrasi, actual cost proyek/RAP dibedakan menjadi :
1. Biaya tak langsung/ overhead proyek
Berdasarkan survei di lapangan, tidak ada ukuran yang pasti untuk
menentukan besarnya overhead pada pelaksanaan konstruksi fisik.
Untuk mempermudah penghitungan diambil asumsi bahwa besarnya

biaya tak langsung proyek adalah sebesar 5 % dari RAB.



Dapat dituliskan:

Biaya tak langsung = 0,05. RAB (4.2)
2. Biaya langsung
Merupakan biaya pelaksanaan konstruksi fisik yang besarnya adalah
selisih antara RAP dan biaya tak langsung, dapat dihitung sebagai
berikut:
Biaya langsung = RAP — biaya tak langsung
= 0,9 RAB - 0,05 RAB
= 0,85 RAB (4.3)
3. Untuk menghitung besarnya profit kontraktor, dapat dirumuskan:
Protit = 0,1 RAB (4.4)
4. Besamya tagihan tiap bulan dari kontraktor kepada owner dapat dihitung
dengan rumus sebagai berikut:
Tagihan = Prestasi
Tagihan = RAP + Profit (4.5)
=0,9RAB + 0,1 RAB
Tagihan = RAB (4.6)
5. Diasumsikan bahwa owner melakukan penahanan sebesar 5 % dari tagihan
(Halpinu & Woodhead, 1998). Sehingga besarnya penahanan dapat dihitung
sebagai berikut:
Penahanan = 0,05.Tagihan 4.7

=0,05. RAB (4.8)
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Untuk penulisan tugas akhir ini penulis mengasumsikan data kontrak sebagai

berikut:

1. Pada sistem pembayaran monthly report dan sistem termin jumlah Jjaminan
pelaksanaan sebesar 5 % dari nilai kontrak yang akan dikembalikan setelah
konstruksi selesai sebagai biaya pemeliharaan

2. Pada pembayaran sistem termin, pembayaran dilakukan setiap 25 % prestasi
kemajuan proyek.

3. Uang muka pada proyek sebanyak 20 % nilai kontrak.

4. Modal awal kontraktor berdasarkan bahwa untuk kontraktor kelas A
minimum memiliki modal sebesar Rp. 1.000.000.000,00

Sebagai contoh akan diuraikan perhitungan cas# flow berdasarkan eariiest start /EET.
Diagram balok dan network plannimg early start proyek diperlihatkan pada gambar
4.1 dan 4.2. Sedangkan tabel 4.2 memperlihatkan biaya tiap bulan yang dihasilkan

dari olahan/output Microsoft Project.




Tabel 4.2. Biaya tiap bulan early start proyek/EET

Bulan ke- EET (Rp) Kumulatif
1 121.829.711,40 121.829.711,40
2 122.555.963 23 244.385.674,63
3 124.734.718,72 369.120.393,35
4 180.947.148,31 550.067.541,66
5 460.730.957,81 1.010.798.499,47
6 935.839.135,49 1.946.637.634,96
7 1.129.146.730,81 3.075.784.365,77
8 1.122.992.058,34 4.198.776.424 11
9 1.047.785.907,94 5.246.562,332,05
10 996.814.937,92 6.243.377.269,97
11 1.035.277.429,11 7.278.654.699,08
12 2.583.867.926,19 9.862.522.625.27
13 2.753.412.990,62 12.615.935.615,89
14 1.412.820.847,59 14.028.756.463,48
15 498.893.124,52 14.527.649.588,00
16 76.537.124,80 14.604.186.712,80
17 6.720.451,72 14.610.907.164,52
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4.7.1. Tanpa uang muka
Perhitungan cash flow tanpa uang muka adalah sebagai berikut:
Bulan ke-1
RAB =Rp121.829.711,40
Besarnya biaya tak langsung (BTL) dihitung dengan menggunakan persamaan (4.2)
BTL =0,05.RAB
=0,05.Rp 121.829.711,40
=Rp 6.091.485,57
Dari persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL =0,85.RAB
=0,85.Rp 121.829.711,40
=Rp 103.555.254,69
Berdasarkan persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dari:
RAP =0,90 RAB
=0,85RAB + 0,05 RAB
=BL + BTL
=Rp 103.555.254,69 +Rp 6.091.485,57
RAP =Rp 109.646.740,26
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan persamaan (4.4)
Profit =0,1. RAB
=0,1.Rp 121.829.711,40

=Rp 12.182.971,14
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=Rp 110.743.207,66-Rp 115.738.225,83+Rp 110.300.366,91
=Rp 105.305.348,74
Dari perhitungan overdraft di atas didapat bunga overdrafi berdasar persamaan
(4.12), yaitu:
Bunga overdraft = 0,01 . overdrafi
=0,01 . Rp 105.305.348,74
=Rp 1.053.053,49
Overdraft + bunga overdrafi  =Rp 105.305.348,74 + Rp 1.053.053.49
=Rp 106.358.402,23

Bulan ke-3

RAB =Rp 124.734.718,72
Besarnya biaya tak langsung (BTL) dihitung dengan menggunakan persamaan (4.2)
BTL =0,05.RAB
=0,05. Rp 124.734.718,72
=Rp 6.236.735,94
Dari persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL  =0,85.RAB
=0,85.Rp 124.734.718,72

=Rp 106.024.510,91




Berdasarkan persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dart:
RAP =090 RAB
=0,85 RAB + 0,05 RAB
=BL + BTL
=Rp 106.024.510,91 +Rp 6.236.735,94
RAP =Rp 112.261.246,85
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan persamaan (4.4)
Profit =0,1 .RAB
=0,1 .Rp 124.734 718,72
=Rp 12.473 471,87
Besarnya tagihan yang dibuat kontraktor berdasar persamaan (4.5)
Tagthan = Prestasi

Tagihan = RAP + Profit

=Rp 112.261.246 85 + Rp 12.:473.471 .87

=Rp 124.734.718,72
Berdasar persamaan (4.7) owner melakukan penahanan sebesar:
Penahanan  =0,05 . Tagihan
=0,05.Rp 124.734.718,72

=Rp 6.236.735,94
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Setelah diketahui besarnya tagihan dan penahanan, maka berdasarkan persamaan

(4.10) besarnya pembayaran yang dilakukan oleh owner kepada kontraktor pada awal

bulan ke-4 adalah sebagai berikut:
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Pembayaran 3 = Tagihan — penahanan

H

Rp 124.734.718,72 —Rp 6.236.735,94
= Rp 118.497.982,78
Overdrafi pada akhir bulan 3 dapat dihitung berdasar persamaan 411
Overdraft3 = (Overdraft + bunga) - pembayaran 2 + RAP
=Rp 106.358.402,23-Rp 116.428.165,07+Rp 112.261.246 85
=Rp 102.191.484,01
Dart perhitungan overdrafi di atas didapat bunga overdraft berdasar persamaan
(4.12), yaitu:
Bunga overdraft =0,01 . overdraft
=0,01 .Rp 102.191.484,01
=Rp 1.021.914,84
Overdrafi + bunga overdrafi  =Rp 102.191.484,01 +Rp 1.021.914,84
=Rp 103.213.398,85
Bulan ke-4
RAB =Rp 180.947.148,31
Besarnya biaya tak langsung (BTL) dihitung dengan menggunakan persamaan (4.2)
BTL =0,05.RAB
=0,05.Rp 180.947.148,31

=Rp9.047.357.42




Dari persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL  =0,85.RAB
=0,85. Rp 180.947.148,31
=Rp 153.805.076,06
Berdasarkan persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dari:
RAP 1 =0,90 RAB
=0,85 RAB + 0,05 RAB
=BL+ BTL
=Rp 153.805.076,06 + Rp 9.047.357.42
RAP =Rp162.852.433,48
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan persamaan (4.4)
Profit =0,1.RAB
=0,1.Rp 180.947.148 31
=Rp 18.094.714,83
Besarnya tagihan yang dibuat kontraktor berdasar persamaan 4.5)
Tagihan = Prestasi
Tagihan = RAP + Profit
=Rp 162.852.433,48 + Rp 18.094.714,83
=Rp 180.947.148,31
Berdasar persamaan (4.7) owner melakukan penahanan sebesar:

Penahanan  =0,05 . Tagihan
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=0,05.Rp 180.947.148,31
=Rp 9.047.357.42
Setelah diketahui besarnya tagihan dan penahanan, maka berdasarkan persamaan
(4.10) besarnya pembayaran yang dilakukan oleh owner kepada kontraktor pada awal
bulan ke-5 adalah sebagai berikut:
Pembayaran 4 = Tagihan - penahanan
= Rp 180.947.148,31 -Rp 9.047.357 42
= Rp.171.899.790,89
Overdraft pada akhir bulan 4 dapat dihitung berdasar persamaan (4.11)
Overdraft 4 = (Overdrafi + bunga)— pembayaran 3 + RAP
=Rp 103.213.398,85-Rp 118.497.982 78+Rp 162.852.433 48
=Rp.147.567.849,54
Dari perhitungan overdraft di atas didapat bunga overdrafi berdasar persamaan
(4.12), yaitu:
Bunga overdrafi = 0,01 . overdrafi
=0,01. Rp 147.567.849,54
=Rp 1.475.678 50
Overdraft + bunga overdrafi ~ =Rp 147.567.849,54 + Rp 1.475.678,50

=Rp 149.043.528,04
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=Rp 414.657.862,03 + Rp 46.073.095,78

=Rp 460.730.957,81
Berdasar persamaan (4.7) owner melakukan penahanan sebesar:

Penahanan = 0,05 . Tagihan

=0,05 . Rp 460.730.957,81

=Rp23.036.547,89
Setelah diketahui besarnya tagihan dan penahanan, maka berdasarkan persamaan
(4.10) besarnya pembayaran yang dilakukan oleh owner kepada kontraktor pada awal

bulan ke-6 adalah sebagai berikut:

Pembayaran S = Tagihan — penahanan

I

Rp 460.730.957,81 —Rp 23.036.547,89

Rp 437.694.409,92
Overdraft pada akhir bulan dapat dihitung berdasar persamaan (4.11)
Overdraft 5 = (Overdraft + bunga) — pembayaran 4 + RAP

=Rp 149.043.528,04-Rp 171.899.790,89 +Rp 414.657.862,03

=Rp391.801.599,17
Dari perhitungan overdrafi di atas didapat bunga overdraft berdasar persamaan
(4.12), yaitu:

Bunga overdraft =0,01 . overdraft
=0,01. Rp 391.801.599,17

=Rp 3.918.015,99
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Overdraft + bunga overdraft =Rp 391.801.599,17 + Rp3.918.015,99
=Rp 395.719.615,16
Dengan cara yang sama dengan uraian di atas, penghitungan cash flow bulan
berikutnya dapat dilanjutkan sampai dengan bulan terakhir proyek (bulan ke-17).
Sampai bulan ke-17 proyek sudah selesai 100% dan biaya pekerjaan untuk bulan ini
diterima pada awal bulan ke-18. Awal bulan ke-19 mendapatkan pengembalian
penahanan sebesar 5% nilai kontrak dari owner. Seperti terlihat pada tabel 4.3

pembayaran terakhir didapat dari:

=(Tagihan bulan ke-17 —penahanan bulan ke-17)

= (Rp 6.720.451 72-Rp 336.022,59)

=Rp 6.384.429,13

Awal bulan ke-19 mendapatkan pengembalian penahanan sebesar Rp.730.545.358 23

Overdrafi pada akhir bulan bertanda negatif berarti tidak diperlukannya pinjaman
uang sehingga bunga overdrafi nol. Pada penutupan terakhir menghasilkan angka
sebesar -Rp 1.357.042.853,24 yang berarti keuntungan/profit yang didapatkan

kontraktor sebesar

= (Rp 1.357.042.853,24/Rp 1.461.090.716,45)x100 %

=92,878 %
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Sedangkan dengan melihat pada gambar 4.3 overdraft maksimum terletak pada bulan
ke-13 sebesar Rp 2.081.619.266,62 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana

minimum sebesar itu untuk membiayai proyek.
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4.7.2. Dengan uang muka

Untuk perhitungan cash flow dengan uang muka, pada bulan ke-1 kontraktor sudah
menerima pembayaran uang muka sebesar 20 % dari nilai kontrak dan pengembalian
uang muka dilakukan tiap bulan mulai pada bulan ke-2 sampai proyek selesai 100%.

Perhitungannya adalah sebagai berikut:

Bulan ke-1
RAB =Rp121.829.711,40
Besarnya biaya tak langsung (BTL) dihitung dengan menggunakan persamaan (4.2)
BTL' =0,05.RAB
=0,05 Rp 121.829.711,40
=Rp 6.091.485,57
Dari persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL  =0,85.RAB
= 0,85 Rp 121.829.711.40
=Rp 103.555.254.69
Berdasarkan persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dari:
RAP =090 RAB
=0,85 RAB + 0,05 RAB
=BL + BTL
=Rp 103.555.254,69 + Rp 6.091.485,57

RAP =Rp 109.646.740,26
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Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan persamaan (4.4)
Profit =0,1. RAB
=0,1.Rp 121.829.711 40
=Rp 12.182.971,14
Besarnya tagihan yang dibuat kontraktor berdasar persamaan (4.5)
Tagihan = Prestasi
Tagihan =RAP + Profit
=Rp 109.646.740,26 + Rp 12.182.971,14
=Rp 121.829.711,40
Berdasar persamaan (4.7) owner melakukan penahanan sebesar:
Penahanan . =0,05 . Tagihan
=0,05.Rp 121.829.711,40
=Rp 6.091.485 57
Setelah diketahui besarnya tagihan dan penahanan, maka berdasarkan persamaan
(4.10) dan karena adanya uang muka, besarnya pembayaran yang dilakukan oleh
owner kepada kontraktor pada awal bulan ke-2 adalah sebagai berikut;
Pembayaran 1 = (Tagihan — penahanan )-(uang muka/17)
= (Rp 121.829.711,40 -Rp 6.091.485,57)-(Rp 2.922.181.432,90/17)
=-Rp 56.154.799,63
Overdrafi pada akhir bulan 1 dapat dihitung berdasar persamaan (4.11)

Overdraft 1 = RAP- pembayaran (uang muka)
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=Rp 109.646.740,26 — Rp 2.922.181.432,90
=-Rp 2.812.534.692.64
Karena berharga negatif (tidak memerlukan pinjaman uvang), maka tidak ada bunga
overdrafi atau berharga nol.
Overdraft + bunga overdrafi =-Rp 2.812.534.692 64 + 0

=-Rp2.812.534.692,64

Bulan ke-2
RAB =Rp 122.555.963,23
Besarnya biaya tak langsung (BTL) dihitung dengan menggunakan persamaan (4.2)
BTL ' =0,05.RAB
= 0,05 Rp 122.555.963,23
=Rp 6.127.798.16
Dari persamaan (4.3) dihitung besarnya biaya langsung (BL)
BL  =0,85.RAB
=0,85.Rp 122.555.963,23
=Rp104.172.568.75
Berdasarkan persamaan (4.1) besarnya RAP didapat dari:
RAP =090RAB
=0,85 RAB + 0,05 RAB

=BL + BTL
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=Rp 104.172.568,75 + Rp 6.127.798,16
RAP =Rp 110.300.366,91
Profit kontraktor dapat dihitung dengan menggunakan persamaan (4.4)
Profit =0,1 . RAB
=0,1.Rp 122.555.963,23
=Rp 12.255.596,32
Besarnya tagihan yang dibuat kontraktor berdasar persamaan (4.5)
Tagihan = Prestasi
Tagihan = RAP + Profit
=Rp 110.300.366,91 + Rp 12.255.596,32
=Rp 122.555.963,23
Berdasar persamaan (4.7) owner melakukan penahanan sebesar:
Penahanan  =0,05 . Tagihan
=0,05. Rp 122.555.963,23
=Rp 6.127.798,16
Setelah diketahui besarnya tagihan dan penahanan, maka berdasarkan persamaan
(4.10) dan karena adanya wang muka, besarnya pembayaran oleh owner kepada
kontraktor pada awal bulan ke-3 adalah sebagai berikut:
Pembayaran 2 = (Tagihan — penahanan) —(uang muka/17)
=(Rp 122.555.963,23-Rp 6.127.798,16)-(Rp 2.922.181.432,90/17)
= -Rp 55.464.860,40

Overdrafi pada akhir bulan 2 dapat dihitung berdasar persamaan (4.11)
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Overdrafi 2 = (Overdraft + bunga) — pembayaran 1+ RAP

=-Rp 2.812.534.692,64-(-Rp 56.154.799,63)+Rp 110.300.366,91

=-Rp 2.646.079.526,10
Karena overdrafi negatif maka bunga overdraft nol
Overdraft + bunga overdraft = -Rp 2.646.079.526,10+ 0

=-Rp 2.646.079.526,10

Cara perhitupgan untuk bulan berikutnya sama seperti di atas.
Sampai bulan ke-17 proyek sudah selesai 100% dan biaya pekerjaan untuk bulan ini
diterima pada awal bulan ke-18. Awal bulan ke-19 mendapatkan pengembalian
penahanan sebesar 5% nilai kontrak dam owner. Seperti terlihat pada tabel 4.4

pembayaran terakhir didapat dari:

= (Tagihan bulan ke-17 — penahanan bulan ke-17) - (uang muka/17)
=(Rp 6.720.451,72-Rp 336.022,59)-(Rp 2.922.181.432,90/17)
=-Rp 165.508.596,33

Awal bulan ke-19 mendapatkan pengembalian penahanan sebesar Rp 730.545.358,23
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4.7.3. Dengan modal awal

Untuk perhitungan cash flow dengan modal awal, langkah perhitungannya sama.
Besarnya modal awal akan mengurangi jumlah overdraft pada akhir bulan. Terlihat

pada tabel 4.5 overdrafi pada akhir bulan pertama adalah :

Overdraft 1 = RAP+< pembayaran —modal awal
=Rp 109.646.740,26 —0- Rp 1.000.000.000,00
=-Rp 890.353.259,74
4.7.4. Dengan uang muka d&\n modal awal
Untuk cash flow dengan uang muka dan modal awal seperti pada tabel 4.6 overdraft
pada akhir bulan adalah:
Overdraft 1 = RAP- pembayaran (uang muka) -modal awal
=Rp 109.646.740,26 —Rp 2.922.181.432,90- Rp 1.000.000.000,00
=-Rp 3.812.534.692,64
Perhitungan cash flow dengan sistem termin, cara perhitungannya adalah sama
dengan sistem monthly report. Haﬁya bedanya pada pembayaran yang diterima sesuai
dengan prestast kerja yang jatuh pada bulan tertentu. Pengembalian uang muka pada

sistem termin dilakukan pada tiap termin pembayaran.

Pada lampiran 7 dan 8 dapat dilihat semua perhitungan cask flow kontraktor
berdasarkan EET, LET, penggeseran start kegiatan dan perataan durasi baik tanpa

uang muka, dengan uang muka, dengan modal awal dan dengan uang muka dan
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modal awal untuk sistem monthly report dan sistem termin yang diberikan dalam

bentuk tabel dan grafik.
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4.8. Hasil analisis

87

Dari hasil perhitungan cash flow kontraktor dengan bentuk tabel overdrafi

serta grafik yang didapat, dapat disajikan penulis dalam bentuk tabel 4.7. seperti

terlihat di bawah ini:

Tabel 4.7. Hasil analisis cask flow dengan monthly report dan termin

Kurva S

Pembayaran dengan monthly report

Pembayaran dengan sistem termin

Overdraft
maksimum (Rp)

Penutupan akhir
(Rp)

Overdraft
maksimum (Rp)

Penutupan akhir
(Rp)

1. Tanpa uang

muka dan modal

awal
a. EET
b. LET

c¢. Penggeseran

d. Perataan

2.081.619.266,62
2.414.944.192,10
1.584.034.638,33

1.205.497.157,24

1.357.042.853,24
1.353.986.358,75
1.359.664.017,19

1.361.761.823,88

31.326.311,22
31.828.357,99
31.099.352,90

2.816.460.538,49

1.213.266.309,90
1.252.598.49333
1.236.189.099,78

1.258.570.412,00

2. Dengan uang

muka
a. EET
b. LET

c. Penggeseran

d. Perataan

1:146.130.158,79
2.005.428.817,34
988.161.939,20

333.552.191,88

1.440.440.990,64
1.420.880.344,75
1.444.097 436,66

1.448.979.042,52

2.263.969.960,26
1.590.419.571,00
2.234.690.304,54

1.922.862.009,82

1.382.708.424,32
1.424.689.354,73
1.411.988.080,03

1.421.623.582,45




88

3.Dengan modal

awal
a. EET
b. LET

c. Penggeseran

d. Perataan

1.004.506.654,72
1.334.968.221,83
498.997.806,35

134.955.932,44

2.441.529.622,02
2.435.126.991,19
2.455.551.217.48

2.458.767.942,59

2.036.486.321,75
2.106.422.833,40
2.016.009.782,96

1.921.548.253,59

2.340.737.421,06
2.371.922.229,75
2.361.213.959.84

2.376.733.327,89

4. Dengan uang

muka dan modal

awal
a. EET

b. LET
c. Penggeseran

d. Perataan

126.735.237,30

982.535.951,72

2.459.835.912,13
2.443.773.210,37
2.461.090.716,45

2.461.090.716,46

1.215.533.470,02
574.818.084,77
1.201.467.126,76

892.228.824,57

2.431.144.914,56
2.450.446.855,83
2.445.211.257 82

2.452.256.767,70




BAB V

PEMBAHASAN

Dalam penulisan Tugas Akhir mi penulis mencoba menyajikan suatu bentuk
perencanaan cash flow kontraktor yang optimal dengan menganalisis antara sistem
pembayaran dengan monthly report dan pembayaran dengan sistem termin pada earliest
start, latest start dan pemanfaatan float time (penggeseran start kegiatan dan perataan
durasi) pada empat kondisi keuangan proyek: tanpa uang muka, dengan uang muka,
dengan modal awal serta dengan uang muka dan modal awal; membandingkannya, dan

kemudian mendapatkan suatu bentuk perencanaan cas/ flow yang optimal.
5.1 Cash flow berdasarkan early start

Untuk cash flow dengan sistem pembayaran secara bulanan, dari hasil analisis

pada lampiran 7 terlihat bahwa

1. Pada tabel 7.1 dan gambar 7.1 cash flow tanpa uang muka , terjadi overdrafi
maksimum pada bulan ke-13 sebesar Rp 2.081.619.266,62 vang berarti
kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 2.081.619.266,62 untuk
membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran dari owner. Kontraktor

meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdrafi yaitu dari bulan ke-1

89
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sampai bulan ke-14 schingga kontraktor harus membayar bunga dari jumlah
uang yang dipinjam sebesar Rp 104.047.863,21 dan pada penutupan akhir
kontraktor  mempunyai  keuntungan sebesar Rp  1.357.042.85324

Rp 1.357.042.853,24
atau:
Rp 1.461.090.716,46

. 100 % = 92,88 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada tabel 7.9 dan gambar 7.9 cash flow dengan uang muka , terjadi overdrafi
maksimum pada bulan ke-13 sebesar Rp 1.146.130.158,79 yang berarti
kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 1.146.130.158,79 untuk
membiayal proyek sebelum mendapat pembayaran dariowner. Kontraktor
meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdrafi yaitu pada bulan ke-12 dan
bulan ke-13 sehingga kontraktor harus membayar bunga dari jumlah uang yang
dipinjam sebesar Rp 20.649.725,81 pada penutupan akhir kontraktor mempunyai

Rp 1.440.440.990,64

profit sebesar Rp 1.440.440.990,64 atau
Rp 1.461.090.716,46

.100 % = 98,59 %

terhadap rencana profit serhula sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada tabel 7.5 dan gambar 7.5 cash flow dengan modal awal, terjadi overdrafi
maksimum pada bulan ke-13 sebesar Rp 1.004.506.654,72 vyang berarti
kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 1.004.506.654,72 untuk
membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran dari owner. Kontraktor
meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdrafi yaitu pada bulan ke-12 dan

bulan ke-13, sehingga kontraktor membayar bunga dari jumlah uang yang
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dipinjam sebesar Rp19.561.094,43 dan pada penutupan akhir
kontraktor mempunyai profit sebesar Rp 1.441.529.622,02

o - 2P 1:441.529.622,02
" Rp1.461.090.716,46

.100% = 98,66 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

4. Pada tabel 7.13 dan gambar 7.13 cash flow berdasar EET dengan uang muka dan
modal awal, terjadi overdrafi maksimum pada bulan ke-13 sebesar
Rp 12673523730  yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar  Rp 126.735.237,30 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank pada saat terjadinya overdrafi, yaitu pada bulan ke-13 maka kontraktor
harus membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 1.254.804,33
sehingga pada penutupan akhir kontraktor mempunyai profit sebesar

Rp1.459.835912.13
"Rp1.461.090.716,46

Rp 1.459.835.912,13 atau 100 % = 99.91% terhadap

rencana profit semula sebesar Rp. 1.461.090.716,46.

Dengan sistem pembayaran termin cash flow kontraktor berdasar early start dari

hasil perhitungan:

1. Pada lampiran 8 tabel 8.1 dan gambar 8.1 cash flow tanpa uang muka , terlihat
bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16 sebesar Rp 31.326.311,22

yang berarti bahwa kontraktor harus menyediakan dana minimal
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Rp 31.326.311,22 untuk membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran dari
owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdrafi
yaitu dan bulan ke-1 sampai bulan ke-16 maka besar bunga yang harus
dikembalikan kontraktor adalah Rp 247.824.406,55. Pada penutupan akhir
kontraktor mempunyai profit sebesar Rp 1.213.266.309,90

Rp 1.213.266.309,90
atau : -2 — .100% = 83,04 % terhadap rencana profit semula
Rp 1.461.090.716 46

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 8 tabel 8.9 dan gambar 8.9 cash flow dengan uang muka , terlihat
bahwa overdrafi =~ maksimum terjadi pada bulan  ke-16  sebesar
Rp 2.263.969.960,26 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 2.263.969.960,26 untuk membiayai proyek  sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank mulai
terjadinya overdrafi pada bulan ke-10,12 sampai bulan 16, besar bunga yang
harus dibayar oleh kontraktor adalah Rp 7838229213 , sehingga pada
penutupan akhir kontraktor ~ mempunyai keuntungan sebesar

Rp1.382.708.424 32
Rp1.461.090.716,46

Rp 1.382.708.424 32 atau: 100 % = 94,64 % terhadap

rencana profit semula sebesar Rp 1.451.090.716,46.
Pada lampiran 8 tabel 8.5 dan gambar 8.5 cash flow dengan modal awal, terlihat

bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16  sebesar
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Rp 2.036.486.321,75 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 2.036.486.321,75 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank sejak terjadinya overdrafi (bulan ke-6,7,9,10,12-16), kontraktor harus
membayar bunga bank sebesar Rp120.353.295,39, sehingga pada penutupan
akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.340.737.421,06

Rp 1.340.737.421,06
Rp 1.461.090.716,46

100 % = 91,76 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 8 tabel 8.13 dan gambar 8.13 cash flow dengan uang muka dan
modal awal, terlihat bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16
sebesar Rp 1.215.533.470,02 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana
minimal sebesar Rp 1.215.533.470,02 untuk membiayai proyek sebelum
mendapat pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank
pada saat terjadinya overdraft (bulan ke-14,15,16), kontraktor harus membayar
bunga dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 29.945.801,89, schingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.431.144.914,56

Rp 1.431.144.914,56 1

atau : .
Rp1.461.090.716,46

00 % = 97,95% terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.
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5.2 Cash flow berdasarkan latest start

Untuk cash flow kontraktor dengan sistem pembayaran secara bulanan, dari hasil

analisis:

1.

Pada lampiran 7 tabel 7.2 dan gambar 7.2 cash flow tanpa uang muka terlihat
bahwa, overdrafi -~ maksimum  terjadi pada bulan  ke-16  sebesar
Rp 2.414.944.192,10 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 2.414.944.192,10 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank pada saat
terjadinya overdrafi (bulan ke-1-17), kontraktor harus membayar bunga sebesar
Rp 107.104.357,70, sehingga pada penutupan akhir kontraktor mempunyai
keuntungan sebesar Rp 1.353.986.358,75

y . Rp1353.986358,75
" Rp 1.461.090.716,46

.100% = 92,67 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 7 tabel 7.10 dan gambar 7.10 cash flow dengan uang muka terlihat
bahwa, overdrafi’ ‘maksimum = terjadi ‘pada bulan  ke-16 sebesar
Rp 2.005.428.817,34 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar  Rp 2.005.428.817,34 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank saat
terjadinya overdrafi (bulan ke-14-16), besar bunga yang harus dibayar oleh

kontraktor adalah Rp 40.210.371,70, sehingga pada penutupan akhir kontraktor
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pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank ketika
terjadinya overdrafi (bulan ke-13,15,16), kontraktor harus membayar bunga dari
jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 36.401.361,72, sehingga pada penutupan
akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.424.689.354,73

Rp 1.424.689.354.73
Rp 1.461.090.716,46

100 % = 97,51 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090,716,46.

Pada lampiran 8 tabel 8.6 dan gambar 8.6 cash flow dengan modal awal terlihat
bahwa, overdrafi ~ maksimum terjadi pada. bulan ke-15 sebesar
Rp 2.106.422.833,40 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 2.106:422.833,40 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank saat
terjadinya overdraft (bulan ke-8-13,15,16), kontraktor harus membayar bunga
dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 89.168.486,71, sehingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.371.922.229.75

Rp 1.371.922.229.75
Rp 1.461.090.716,46

atau :

100 % = 93,89 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 8 tabel 8.14 dan gambar 8.14 cash flow dengan uang muka dan
modal awal terlihat bahwa, overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-15
sebesar Rp 574.818.084,77 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana

minimal sebesar Rp 574.818.084,77 untuk membiayai proyek sebelum
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mendapat pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam
uang dan bank saat terjadinya overdrafi (bulan ke-15 dan bulan ke-16), besar
bunga yang harus dibayar oleh kontraktor adalah Rp 10.643.860,63, sehingga
pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar

Rp 1.450.446.855,83
Rp 1.461.090.716,46

Rp 1.450.446.855,83 atau : 100 % = 99,27 % terhadap

rencana profit semula sebesar Rp 1.461.090.716,46.

5.3 Cash flow berdasarkan penggeseran durasi

Untuk cash flow berdasarkan penggeseran durasi dengan sistem pembayaran

secara bulanan, dari hasil perhitungan ;

1.

Pada lampiran 7 tabel 7.3 dan gambar 7.3 cash flow tanpa uang muka terlihat
bahwa, overdrgfi  maksimum terjadi pada bulan  ke-15 sebesar
Rp 1.584.034.638,33 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 1.584.034.63833 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank saat
terjadinya overdrafi (bulan ke-1-16), kontraktor harus membayar bunga dari
jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 101.426.699,26, sehingga pada penutupan
akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.359.664.017,19

L. Rp1.359.664.017,19
' Rp1.461.090.716,46

100 % = 93,06 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.
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Pada lampiran 7 tabel 7.11 dan gambar 7.11 cash flow dengan uang muka terlihat
bahwa, overdrafi maksimum tejadi pada bulan ke-15 sebesar
Rp 988.161.939,20 yang berartt kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 988.161.939,20 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank ketika
terjadinya overdrafi (bulan ke-15 dan bulan ke-16), kontraktor harus membayar
bunga dari jumlah uvang yang dipinjam sebesar Rp 16.993.279,78, sehingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.444.097.436,66

Rp 1.444.097.436,66
Rp 1.461.090.716,46

100 % = 98,84 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 7 tabel 7.7 dan gambar 7.7 cash flow dengan modal awal terlihat
bahwa, overdraft maksimum terjadi pada bulan ke-15 sebesar Rp 498.997.806,35
yang berarti Kontraktor harus’ menyediakan dana minimal sebesar
Rp 498.997.806,35 untuk membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran
dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari bank saat
terjadinya overdraft (bulan ke-15 dan bulan ke-16), kontraktor harus membayar
bunga dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 5.539.498,96, sehingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.455.551.217,48

y Rp 145555121748
"Rp 1.461.090.716,46

% = 99,62 % terhadap rencana profit semula
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4. Pada lampiran 7 tabel 7.15 dan gambar 7.15 cash flow dengan uang muka dan
modal awal terlihat bahwa tidak terjadi overdraft yang berarti kontraktor tidak
perlu menyediakan dana untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dan owner,karena dengan uang muka dan modal awal yang dimiliki
sudah cukup menutupi biaya proyek. Pada penutupan akhir di luar modal awal
kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.461.090.716 45

Rp 1.461.090.716 45
Rp 1.461.090.716,46

atau : 100 % = 100 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.
Dengan sistem pembayaran termin, cash flow kontraktor berdasar penggeseran

durasi dari hasil perhitungan:

l. Pada lampiran 8 tabel 8.3 dan gambar 8.3 cas/ flow tanpa uang muka , terlihat
bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16 sebesar Rp 31.099.352,90
yang berarti bahwa kontraktor _harus. = menyediakan ..dana minimal
Rp 31.099.352,90 untuk membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran dari
owner. Karena kontraktor meminjam uang dari bank pada saat terjadi overdrafi
(bulan ke-1-16), kontraktor harus membayar bunga dari jumlah uang yang
dipinjam sebesar Rp 224.901.616,67, sehingga pada penutupan akhir kontraktor

mempunyat keuntungan sebesar Rp 1.236.189.099,78
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361.213.
awal sebesar Rp 1.361.213.959,84 atau : Kp 136121395984 100 % =93,16 %

Rp1.461.090.716,46

terhadap rencana profit semula sebesar Rp 1.461.090.716,46.

4, Pada lampiran 8 tabel 8.15 dan gambar 8.15 cash flow dengan uang muka dan
modal awal, terlihat bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16
sebesar Rp 1.201.467.126,76 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana
minimal sebesar = Rp 1.201.467.126,76 untuk membiayai proyek sebelum
mendapat pembayaran dari owner. Karena kontraktor diasumsikan meminjam
uang dari bank ketika terjadinya overdrafi (bulan ke-14 dan bulan ke-16),
kontraktor harus membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam sebesar
Rp 15.879.458,63, sehingga pada penutupan akhir di luar modal awal kontraktor
mempunyai  keuntungan  sebesar Rp 1.445.211.257,82

Rp1.445.211.257.82
Rp1.461.090.716,46

atau:

100 % = 98,91% terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.
5.4 Cash flow berdasarkan perataan durasi

Untuk cash flow kontraktor berdasarkan perataan durasi dengan sistem

pembayaran secara bulanan, dari hasil analisis:

1. Pada lampiran 7 tabel 7.4 dan gambar 7.4 cash Sflow tanpa vang muka , terlihat
bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-13  sebesar

Rp 1.205.497.157,24 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
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sebesar Rp 1.205.497.157,24 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena kontraktor diasumsikan meminjam uang dari
bank ketika overdraft terjadi (bulan ke-1-16), kontraktor harus membayar bunga
dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 99.328.892,57, sehingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar

Rp1.361.761.823,88

Rp 1.361.761.823,88 atau :
Rp 1.461.090.716,46

. 100% = 93,20 % rencana

profit semula sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 7 tabel 7.12 dan gambar 7.13 cash flow dengan uang muka ,
terlihat bahwa overdrafi  maksimum terjadi pada bulan  ke-14 sebesar
Rp 333.552.191,88 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 333.552.191,88 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank pada saat tegjadinya overdrafi (bulan ke-12-16), kontraktor  harus
membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 12.111.673,94,
sehingga pada  penutupan - akhir  kontraktor mempunyai profit sebesar

"Rp1.448.979.042,52
Rp1.461.090.716,46

Rp 1.448.979.0425 atau 100 % = 99,17% terhadap

rencana profit semula sebesar Rp 1.461.090.716,46.
Pada lampiran 7 tabel 7.8 dan gambar 7.8 cash flow dengan modal awal, terlihat
bahwa overdraft maksimum terjadi pada bulan ke-13 sebesar Rp 134.955.932 44

yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar



104

Rp 134.955.932,44 untuk membiayai proyek sebelum mendapat pembayaran
dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari bank saat
terjadinya overdraft (bulan ke-12-14), kontraktor harus membayar bunga dari
Jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 2.322.773,86, schingga pada penutupan
akhir di luar modal awal kontraktor mempunyai keuntungan sebesar

= Rp 1.458.767.942,59

Rp 1.458.767.942,59 :
Rp1.461.090.716,46

100 % = 99,84% terhadap

rencana profit semula sebesar Rp 1.461.090.716 46.

4. Pada lampiran 7 tabel 7.16 dan gambar 7.16 cash flow dengan uang muka dan
modal awal, terlihat bahwa tidak terjadi overdrafi yang berarti kontraktor tidak
perlu menyediakan dana lain untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari _ownerkarena adanya uang muka dan modal awal sudah
mencukupi. Pada penutupan akhir di luar modal awal kontraktor mempunyai
keuntungan sebesar Rp 1.461.090.716 46

y - Rp1.461.090.716,46
" Rp 1.461.090.716.46

100 % = 100 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716,46.
Dengan sistem pembayaran termin cask flow kontraktor berdasar perataan durasi
dar hasil perhitungan:
1. Pada lampiran 8 tabel 8.4 dan gambar 8.4 cash flow tanpa uang muka , terlihat
bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16 sebésar

Rp 2.816.460.538,49 yang berarti bahwa kontraktor harus menyediakan dana
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minimal Rp 2.816.460.538,49 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank saat overdrafi terjadi (bulan ke-1-16), kontraktor harus membayar bunga
dari jumlah uang yang dipinjam sebesar Rp 202.520.304.45, sehingga pada
penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 1.258.570.412,00

atau : Rp12370412,00 . 100 % = 86,14% terhadap rencana profit semula
Rp1.461.090.716,46

sebesar Rp 1.461.090.716,46.

Pada lampiran 8 tabel 8.12 dan gambar 8.12 cash flow dengan uang muka,
terlihat bahwa overdrafi .maksimum terjadi pada bulan ke-16 sebesar
Rp 1.922.862.009,82 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 1.922.862.009,82 untuk membiayai proyek 'sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank ketika terjadinya overdraft (bulan ke-11,13,15,16), kontraktor harus
membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam_sebesar Rp 39.467.134 01,
sehingga pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar

421.623.
Rp 1.421.623.58 atay P 1:421.623 582,45 100 % = 97,30 % terhadap rencana

Rp1.461.090.716,46

profit semula sebesar Rp 1.461.090.716 46.
Pada lampiran 8 tabel 8.8 dan gambar 8.8 cash flow dengan modal awal, terlihat

bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-11 sebesar
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Rp 1.921548.253,59 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana minimal
sebesar Rp 1.921.548.253,59 untuk membiayai proyek sebelum mendapat
pembayaran dari owner. Karena diasumsikan kontraktor meminjam uang dari
bank pada saat terjadinya overdrafi (bulan ke-6,7,9-11,13,15-16), kontraktor
harus membayar bunga dari jumlah uwang vyang dipinjam sebesar
Rp 84.357.388,56, sehingga pada penutupan akhir di luar modal awal kontraktor
mempunyai profit di luar modal awal sebesar Rp 1.376.733.327,89

"Rp1.376.733.327,89
"Rp1.461.090.716,46

atau 100 % = 94,23 % terhadap rencana profit semula

sebesar Rp 1.461.090.716.46.

Pada lampiran 8 tabel 8.16 dan gambar 8.16 cash flow dengan uang muka dan
modal awal, terlihat bahwa overdrafi maksimum terjadi pada bulan ke-16
sebesar Rp 892228 824,57 yang berarti kontraktor harus menyediakan dana
minimal sebesar Rp 892.228.824,57 untuk membiayai- proyek sebelum
mendapat pembayaran dari owner. Karena diasunsikan kontraktor meminjam
uang darni bank ketika overdrafi terjadi (bulan ke-16), kontraktor harus
membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sehingga pada penutupan
akhir di luar modal awal kontraktor mempunyai keuntungan sebesar

Rp 1.452.256.767.70
Rp1.461.090.716,46

Rp 1.452.256.767,70 atau : 100 % = 99,40 % terhadap

rencana profit semula sebesar Rp 1.461.090.716.46.
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Pembayaran dengan monthly report

Pembayaran dengan sistemn termin

Prosentase Total bunga Prosentase Total bunga
Kurva S profit overdrafi profit overdraft
1. EET
a. tanpauang muka 9,288 % Rp104.047.863,21 8,304 % Rp 247.824.406,55
b. dengan uang muka 9,859 % Rp 20.649.72581 9,464 % Rp 7838229213
dengan modal awal 9,866 % Rp 19.561.094,43 9,176 % Rp 120.353.295,39
d. modal awal dan uang 9,991 % Rp 1.254.804,33 9,795 % Rp - 29.945.801,89
muka
2. LET
a. tanpa uang muka 9,267 % Rp107.104.357,70 8,573 % Rp 208.492.223,13
b. dengan uang muka 9,725 % Rp 40.210.371,70 9,751% Rp 36401.361,72
¢. dengan modal awal 9,822 % Rp 25.963.725,26 9,389 % Rp 89.168.486,71
d. modal awal dan uang 9,881 % Rp 17.317.506,08 9,927 % Rp 10.643.860,63
muka
3. Penggeseran
a. tanpa uang muka 9,306 % Rp101.426.699,26 8,461 % Rp 224.901.616,67
b. dengan uang muka 9,884 % Rp 16.993.279,78 9,664 % Rp 49.102.636,42
¢.  dengan modal awal 9,962 % Rp 5.539.498 96 9,316 % Rp 99.876.756,61
d. modal awal dan uvang 10% 0 9,891 % Rp 15.879.458,63
muka
4. Perataan durasi
a.  Tanpa uang muka 9,320% Rp 99:328.892,57 8,614% Rp 202.520.304,45
b. Dengan uang muka 9,917 % Rp 12.111.673,94 9,730 % Rp 39.467.134,01
c.  dengan modal awal 9,984 % Rp 232277386 9,423 % Rp 84.357.388,56
d. modal awal dan uang 10 % 0 9,940 % Rp 883394876

muka
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Gambar 5.1. Grafik Prosentase Profit Cash Flow
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Dan tabel 5.1 dan gambar 5.1 di atas ada empat kondisi yang dianalisa oleh
penulis yang sering ditemui pada kasus suatu proyek, yaitu: tanpa uang muka, dengan
modal awal , dengan uang muka, dengan uang muka dan modal awal. Untuk kondisi
tanpa uang muka ternyata cash flow yang berdasarkan pada perataan durasi yang paling
optimal dengan prosentase profit sebesar 9,32 % nilai kontrak dan bunga bank sebesar
Rp 99.328.892,57 apabila pembayaran- dari-owner kepada kontraktor menggunakan
sistem monthly repori. Apabila menggunakan pembayaran sistem termin dengan uang
muka terdapat pengecualian, dimana cash flow yang optimal adalah yang berdasarkan
pada LET dengan prosentase profit sebesar 9,75% nilai kontrak dan bunga bank sebesar
Rp 36.401.361,72

Apabila kontraktor mempunyai modal awal, temyata perencanaan cash flow yang
berdasar perataan durasi merupakan perencanaan cash flow yang optimal dimana dicapai
profit sebesar 9,98 % dan nilai kontrak dan bunga bank sebesar Rp 2:322.773,86 dengan
pembayaran sistem monthly report dan profit sebesar 942 % dari nilai kontrak dan
bunga bank sebesar Rp 84.357.388,56 dengan menggunakan termin.

Untuk kondisi ada uang muka, perencanaan cash flow yang optimal adalah cash
Slow berdasar perataan durasi, dimana besar profit yang dapat dicapai adalah 9,92 % dari
nilai kontrak dan bunga bank sebesar Rp 12.111.673,94 dengan sistem monthly report
dan mencapai profit 9,73 % dari nilai kontrak dan bunga bank sebesar
Rp 39.467.134,01dengan sistem termin.

Sedang untuk kondisi ada uang muka dan modal awal, perencanaan cash flow
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KESIMPULAN DAN SARAN

6.1 Kesimpulan

Dari hasil analisa dan pembahasan bentuk perencanaan cash flow kontraktor

yang telah dilakukan dapat diambil kesimpulan sebagai berikut:

1. Dengan adanya perencanaan cash flow yang optimal pada pelaksanaan suatu
proyek konstruksi , kontraktor dapat merencanakan kondisi keuangannya pada
saat-saat tertentu dan juga memperkirakan keuntungan yang akan didapat dari
proyek tersebut.

2. Sistem pembayaran yang lebih menguntungkan kontraktor adalah pembayaran
secara monthly report.

3. Adanya uang muka pada suatu proyek merupakan suatu keuntungan tersendiri
bagi kontraktor.

4. Selain uang muka ;modal awal dari kontraktor sendiri merupakan faktor yang
berpengaruh terhadap keuntungan kontraktor.

5. Metoda perataan durasi merupakan bentuk perencanaan cash flow yang lebih

optimal bagi kontraktor untuk berbagai sistem pembayaran pada kondisi

keuangan proyek konstruksi.

111
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6.2 Sarap-saran

Saran yang dapat diberikan penulis terhadap perencanaan cash flow
kontraktor berdasar hasil analisa yang telah dilakukan adalah bahwa pada
penulisan Tugas Akhir ini penulis merencanakan cash flow yang terjadi setiap
bulannya,untuk lebih detailnya sebenamya cash flow dapat dibuat mingguan
maupun harian .Tentu hal itu akan menghasilkan cash flow yang lebih terperinci
dan lebih optimal. Cash flow mingguan maupun harian tentunya merupakan
tantangan bagi rekan-rekan yang ingin meneruskan penulisan ini.

Demikian saran yang dapat diberikan penulis berdasarkan hasil analisis
yang telah dilakukan ,diharapkan penulisan ini akan berguna untuk kontraktor

khususnya dan pihak-pihak lain umumnya.
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Tabel 6.1. Biaya tiap bulan

Bulan ke- EET (Rp) LLT (Rp) Penggeseran start (Rp) Perataan durasi (Rp)
1 121829711.40 121829711.40 121829711,40 12182971140
2 12255596323 121829711.,40 122555963,23 122555963,23
3 124734718.72 123282215,06 124734718,72 12473471872
4 18094714831 12473471872 175553750,41 166885667,25
5 460730957.81 119417354,58 44994416201 396112909,28
6 935839135,49 125147720,40 925052339,69 788100168,09
7 112914673081 203814323,98 111835993501 951077272,04
8 112299205834 477129648 34 112029535939 954114034,20
9 1047785907 94 805683299,86 1058572703,74 942527243,72
10 996814937 92 848068445.82 1004609426,03 917199434,92
11 1035277429,11 857247765,76 1034094994,15 951173464,58
12 2583867926,19 1168931007,58 934896332,76 1559711127,63
13 2753412990,62 1201128638.25 1055031112,84 1702890639,99
14 1412820847,59 1418075381,63 1237106591,95 1666137045,51
15 498893124,52 2956042009,56 2242432321,20 1533406659, 14
16 76537124,80 3158469549,10 1879117290,24 1369960883,88
17 6720451,72 780075663,11 6720451,72 342490220,97
Jumlah 14610907164,52 14610907164,55 14610907164,49 14610907164,55




Penggeseran

Perataan
durasi

Bulan ke-

Gambar 6.1 Kurva S biaya kumulatif dalam 4 kondisi (EET, LET, penggeseran dan

perataan durasi)
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