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Abstrak – Dalam memulai suatu proyek konstruksi, maka kontraktor harus merencanakan secara 
terperinci terhadap finansial dan menyesuaikan dengan waktu pelaksanaan karena manajemen waktu 
dan biaya sangat berpengaruh besar terhadap pelaksanaan proyek di lapangan. Sesuai dengan yang 
tercantum dalam syarat–syarat khusus kontrak (SSKK) terkait metode pembayaran, maka kontraktor 
dapat memulai menyusun rencana aliran tunai (cash flow) proyek yang dituangkan dalam bentuk 
diagram aliran tunai (cash flow diagram) dan pengendalian waktu (budgeting cost system). Tujuan 
dari penelitian ini adalah untuk mengetahui besarnya biaya upah tenaga kerja dan sewa peralatan 
yang dibayarkan per dua minggu serta biaya material yang dibayarkan setiap per bulan. Metode yang 
dipergunakan dalam penelitian ini adalah metode deskriptif dengan pendekatan kuantitatif. Hasil dari 
penelitian ini diperoleh besarnya biaya upah tenaga kerja, material dan sewa peralatan yang berkaitan 
dengan time schedule. Biaya untuk pembayaran upah tenaga kerja per dua minggu, dengan biaya 
minimal sebesar Rp. 45.179.708,99 dan biaya maksimal sebesar Rp. 693.830.131,89, serta total biaya 
untuk upah tenaga kerja adalah Rp. 5.292.139.071,03. Biaya untuk pembayaran material per bulan, 
dengan biaya minimal sebesar Rp. 203.726.966,81 dan biaya maksimal sebesar Rp. 46.738.424,57 
serta total kebutuhan biaya material adalah Rp. 7.994.190.524,03. Biaya untuk pembayaran sewa 
peralatan per dua minggu, dengan biaya minimal sebesar Rp.46.738.424,57 dan biaya maksimal 
sebesar Rp. 46.738.424,57 serta total kebutuhan biaya material adalah Rp. 244.141.428,05. 

Kata Kunci : Manajemen; Time Schedule; Cash Flow; Cash In; Cash Out. 

Abstract – When starting a construction project, the contractor must plan in detail from a financial 
perspective and adjust to the implementation time because time and cost management have a big 
influence on project implementation in the field. In accordance with what is stated in the special terms 
of the contract (SSKK) related to the payment method, the contractor can start preparing a project 
cash flow plan which is outlined in the form of a cash flow diagram and time control (budgeting cost 
system). The purpose of this study is to determine the amount of labor costs and equipment rental 
paid per two weeks and material costs paid per month. The method used in this research is descriptive 
method with quantitative approach. The results of this study obtained the amount of labor, material 
and equipment rental costs related to the time schedule. Costs for labor payments per two weeks, with 
a minimum cost of Rp. 45,179,708.99 and a maximum cost of Rp. 693,830,131.89, and the total cost 
for labor wages is Rp. 5,292,139,071.03. Cost for material payment per month, with a minimum cost 
of Rp. 203,726,966.81 and a maximum cost of Rp.46,738,424.57 and the total material cost 
requirement is Rp. 7,994,190,524.03. The cost for equipment rental payments per two weeks, with a 
minimum cost of Rp. 46,738,424.57 and a maximum cost of Rp. 46,738,424.57 and the total material 
cost requirement is Rp. 244,141,428.05. 

Keywords : Management; Time Schedule; Cash Flow; Cash In; Cash Out. 
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PENDAHULUAN 

 

Latar Belakang 

Dalam merencanakan pekerjaan konstruksi, 

kontraktor harus mengadakan suatu 

perencanaan dan pemikiran yang terperinci 

pada segi finansial proyek konstruksi tersebut. 

Sesuai dengan yang tercantum dalam syarat – 

syarat khusus kontrak mengenai poin metode 

pembayaran, maka kontraktor dapat memulai 

menyusun rencana aliran tunai (cash flow) 

proyek yang dituangkan dalam bentuk diagram 

aliran tunai (cash flow diagram) dan 

pengendalian waktu (budgeting cost system). 

Seiring dengan pelaksanaan pekerjaan, 

kadangkala aliran tunai yang masuk tidak 

sesuai dengan rencana yang telah disusun. 

Hal ini tentunya memengaruhi dan 

mengganggu cash flow dari kontraktor dalam 

menyelesaikan rencana sesuai time schedule. 

Dalam penulisan ini akan dijelaskan 

permasalahan keterkaitan dalam 

memanajemen keuangan dan waktu sebuah 

proyek konstruksi, dimana studi kasus 

penelitian pada proyek Pembangunan Gedung 

SMPN 15 Denpasar. Proyek tersebut 

mengalami keterlambatan dalam pencairan 

uang termin dari waktu pengajuannya. 

Kontraktor mengalami aliran dana (cash flow) 

negatif dalam periode tertentu dan untuk 

menyelesaikan rencana kegiatan serta 

memenuhi pembayaran biaya material, tenaga 

dan peralatan proyeknya, maka diperlukan 

analisa cash flow supaya pembayaran biaya 

material, upah tenaga kerja dan sewa 

peralatan tidak mengalami keterlambatan dan 

dapat berjalan sesuai dengan rencana. 

 

Berdasarkan latar belakang, maka 

rumusan masalah dalam penelitian ini 

adalah : 

1. Berapa biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran upah tenaga setiap dua 

minggu sekali pada proyek Pembangunan 

Gedung SMPN 15 Denpasar?  

2. Berapa biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran material setiap bulan pada 

proyek Pembangunan Gedung SMPN 15 

Denpasar? 

3. Berapa biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran sewa peralatan setiap dua 

minggu sekali pada proyek Pembangunan 

Gedung SMPN 15 Denpasar? 

 

Adapun tujuan dari penelitian ini adalah; 

1. Mengetahui biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran upah tenaga kerja setiap dua 

minggu sekali pada proyek Pembangunan 

Gedung SMPN 15 Denpasar 

2. Mengetahui biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran material setiap bulan pada 

proyek Pembangunan Gedung SMPN 15 

Denpasar. 

3. Mengetahui biaya yang dibutuhkan untuk 

pembayaran sewa peralatan setiap dua 

minggu sekali pada proyek Pembangunan 

Gedung SMPN 15 Denpasar. 

 

TINJAUAN PUSTAKA 

 

Proyek Konstruksi 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian 

kegiatan untuk mencapai suatu tujuan 

(bangunan atau konstruksi) dengan batasan 

waktu, biaya dan mutu tertentu. Proyek 

konstruksi merupakan suatu rangkaian 

kegiatan yang hanya satu kali dilaksanakan 

dan umumnya berjangka waktu pendek. 

Dalam rangkaian kegiatan tersebut, terdapat 

suatu proses yang mengolah sumber daya 

proyek menjadi suatu hasil kegiatan yang 

berupa bangunan. 

 

Manajemen Proyek  

Manajemen proyek adalah upaya yang 

menggabungkan pengetahuan, keterampilan, 

alat, dan teknik khusus untuk memberikan 

sesuatu yang bernilai kepada orang-orang. 

Manajemen Proyek pun memiliki arti suatu 

proses pengoordinasian pekerjaan sehingga 

semua pekerjaan tersebut dapat 

disempurnakan dengan dan melalui orang lain 

secara efektif dan efisien. Dari definisi tersebut 

dapat diketahui manfaat dari manajemen 

proyek adalah untuk mendukung tim dalam 

perencanaan, pengelolaan, dan pelaksanaan 

tugas agar dapat memenuhi persyaratan 

proyek sesuai dengan jadwal yang ditentukan. 
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Manajemen Keuangan  

Manajemen keuangan merupakan salah satu 

fungsi operasional perusahaan yang berkaitan 

dengan pengolahan keuangan yang pada 

dasarnya dilakukan oleh individu, perusahaan, 

maupun pemerintah. Menurut Agus Sartono 

(2010), manajemen keuangan adalah sebagai 

manajemen dana baik yang berkaitan dengan 

pengalokasian dana dalam berbagai bentuk 

investasi secara efektif maupun usaha 

pengumpulan dana untuk pembayaran investasi 

atau pembelanjaan secara efisien. Sedangkan, 

menurut Abdul Halim dan Sarwoko (2013) 

manajemen keuangan adalah pengelolaan 

uang dalam suatu organisasi, apakah itu 

organisasi pemerintah sekolah, rumah sakit, 

bank, perusahaan dan lain-lain. 

 

Biaya Konstruksi  

Menurut Malik (2012) Konsep biaya pada 

proyek konstruksi dibedakan menjadi dua 

kelompok biaya yaitu : 

1. Direct Cost atau Biaya Langsung: 

Biaya langsung pada proyek konstruksi 

dapat diperkirakan jumlahnya dengan cara 

menghitung volume pekerjaan dan biaya 

proyek berdasarkan harga satuan 

pekerjaan. Biaya langsung sendiri bisa 

dikelompokkan dalam beberapa jenis, yaitu: 

a. Biaya Material, yaitu semua biaya untuk 

pembelian bahan dan material yang 

dihitung dengan analisis harga satuan. 

b. Biaya Upah Buruh, yaitu biaya untuk 

membayar upah atas pekerja yang 

diperhitungkan terhadap satuan item 

mata pembayaran tertentu dan 

biasanya sudah memiliki standar harga 

satuannya. 

c. Biaya Peralatan atau Equipments, yaitu 

biaya terhadap peralatan untuk 

melaksanakan pekerjaan konstruksi 

dengan memperhatikan ongkos keluar 

masuk gudang, ongkos buruh 

pengoperasi, dan biaya operasi. 

2. Indirect Cost atau Biaya Tidak Langsung: 

Biaya tidak langsung (indirect cost) adalah 

semua biaya proyek yang tidak secara 

langsung berhubungan dengan konstruksi 

di lapangan. Biaya tidak langsung ini belum 

secara eksplisit dihitung pada tiap proyek 

konstruksi tetapi perlu diperkirakan guna 

alokasi biaya di luar pekerjaan konstruksi. 

Biaya-biaya yang termasuk dalam biaya 

tidak langsung adalah sebagai berikut : 

a. Biaya tak terduga atau unexpected 

costs, merupakan biaya yang 

disiapkan untuk kejadian-kejadian 

yang mungkin terjadi ataupun mungkin 

tidak terjadi. 

b. Keuntungan atau profit, yaitu semua 

hasil yang didapat dari pelaksanaan 

sebuah proyek. Keuntungan ini tidak 

sama dengan gaji karena dalam 

keuntungan terkandung usaha, 

keahlian, ditambah pula dengan 

adanya faktor risiko. 

c. Biaya Overhead, yaitu biaya tambahan 

yang tidak terkait langsung dengan 

proses berjalannya proyek tetapi harus 

tetap dimasukkan ke dalam anggaran 

layaknya biaya lain agar proyek dapat 

berjalan dengan baik. 

 

Modal Kerja  

Menurut Sawir (2005), modal kerja terbagi 

menjadi dua jenis, yaitu modal kerja permanen 

yaitu modal kerja yang harus tetap ada pada 

perusahaan untuk dapat menjalankan 

fungsinya dan modal kerja variabel yaitu modal 

kerja yang jumlahnya berubah-ubah sesuai 

dengan perubahan keadaan. 

 

Rencana Anggaran Biaya (RAB)  

Rencana Anggaran Biaya (RAB) adalah 

perhitungan atau estimasi jumlah nominal 

anggaran biaya yang dibutuhkan untuk 

menyelesaikan suatu pekerjaan bangunan 

konstruksi. Menurut Firmansyah (2011) dalam 

bukunya yang berjudul Rancang Bangun 

Aplikasi Rencana Anggaran Biaya Dalam 

Pembangunan Rumah, pengertian dari 

Rencana Anggaran Biaya (RAB) adalah 

perhitungan banyaknya biaya yang diperlukan 

untuk bahan dan upah, serta biaya-biaya lain 

yang berhubungan dengan pelaksanaan 

proyek pembangunan. 

 

Komponen – komponen Penunjang RAB  

Berikut adalah komponen-komponen 
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penyusun yang dapat menunjang terbentuknya 

suatu anggaran biaya, yaitu : 

1. Dimensi atau ukuran pekerjaan 

Setiap menyusun suatu anggaran biaya harus 

memiliki dasar teknis serta dimensi pekerjaan 

yang berguna untuk membantu dalam 

penentuan anggaran biaya yang akan disusun 

dengan memperhatikan spesifikasi teknis yang 

telah direncanakan. 

2. Harga satuan dasar 

Suatu pembangunan proyek akan memerlukan 

susunan anggaran biaya, yang menjadi dasar 

penyusunannya adalah harga satuan dasar. 

Berikut ini adalah landasan dari harga satuan 

dasar antara lain : 

a. Upah pekerja.  

b. Bahan atau material.  

c. Sewa alat. 

3. Harga Satuan Pekerjaan 

Harga satuan pekerjaan adalah jumlah dari 

harga bahan dan upah tenaga kerja yang harus 

dianggarkan untuk penyelesaian sebuah 

pekerjaan konstruksi. Penentuan harga satuan 

pekerjaan diambil dari standar harga yang 

berlaku di pasaran di daerah sekitar lokasi 

proyek dan tahun perhitungan anggaran. 

 

Rencana Angaran Pelaksanaan (RAP)  

Menurut Sastroatmadja (1984), Rencana 

Anggaran Pelaksanaan (RAP) adalah 

kebutuhan material dan tenaga secara detail 

untuk menyelesaikan suatu bangunan atau 

dapat juga dimaksud dengan penjabaran dari 

RAB (Rencana Anggaran Biaya). Pada 

umumnya RAP digunakan untuk menentukan 

jumlah material dan tenaga dalam 

pelaksanaan pembangunan. Tujuan 

menghitung Rencana Anggaran Pelaksanaan 

proyek antara lain : 

1. Memberikan dan memuat data perhitungan 

kebutuhan biaya pekerjaan yang 

dibutuhkan.  

2. Membuat rencana cash flow yang baik dan 

tepat untuk mengendalikan biaya 

pelaksanaan proyek.  

3. Membuat alokasi biaya yang dibutuhkan 

serta sesuai untuk melaksanakan setiap  

item pekerjaan yang ada dan dilaksanakan 

dalam proses pembangunan proyek. 

Arus Kas (Cash Flow)  

Arus kas (Cash Flow) adalah suatu realisasi 

dari pemasukan uang (inflow) maupun 

pengeluaran (outflow) yang terjadi pada 

jangka waktu tertentu. Aliran kas terbentuk dari 

perkiraan biaya pertama, modal kerja, biaya 

operasi, biaya produksi dan revenue 

(Soeharto, 1997). 

 

Unsur – unsur dari Arus Kas (Cash Flow)  

1. Kas Awal  

Yang dimaksud kas awal adalah sejumlah 

uang yang harus disediakan pada awal 

kegiatan proyek, yang nantinya uang ini 

harus dikembalikan dari penerimaan di 

akhir proyek.  

2. Jadwal Penerimaan  

Jadwal penerimaan harus dapat disusun 

secara tepat dan akurat, artinya jumlah 

penerimaannya benar dan waktu cairnya 

tepat. Rencana jumlah penerimaan 

umumnya berkaitan dengan besarnya 

prestasi pekerjaan, oleh karena itu 

prestasi pekerjaan pada waktu tertentu, 

misalnya tiap akhir bulan, harus 

diperkirakan secara cermat.  

3. Kas Minimal  

Persediaan kas minimal ini bertujuan 

untuk menjaga agar kelangsungan operasi 

perusahaan tetap terjamin dan dapat 

memenuhi kewajiban finansial 

perusahaan apabila sewaktu-waktu harus 

dibayar. Besarnya kas minimal yang cukup 

baik dan aman adalah antara 5% sampai 

dengan 10% dari aktiva lancar yang ada, 

(Giatman 2006).  

4. Jadwal Pengeluaran  

Jadwal pengeluaran sepenuhnya ada 

pada kendali perusahaan, namun tetap 

mengacu kepada program kerja yang ada. 

Seperti jadwal pengeluaran untuk material, 

upah tenaga kerja, serta biaya yang 

ditimbulkan oleh proyek itu sendiri.  

5. Kas Akhir  

Kas akhir adalah kondisi kas pada akhir 

bulan dan merupakan penjumlahan dari 

kas sesudah kas awal dan total finansial. 

Oleh karena itu, aliran kas ini berasal dari 

pengembalian modal kerja dan penjualan 
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dan aktiva tetap. 

 

METODE PENELITIAN 

Metode atau metodologi penelitian adalah 

suatu cara atau teknik untuk mendapatkan 

informasi dan sumber data yang akan 

digunakan dalam penelitian. Metode deskriptif 

adalah metode yang bertujuan untuk 

mendeskripsikan atau menjelaskan peristiwa 

atau kejadian yang sedang berlangsung pada 

saat penelitian. Data yang diperoleh kemudian 

diolah, lalu dianalisis dan disimpulkan. 

Pendekatan kuantitatif adalah pendekatan 

yang memungkinkan dilakukan pencatatan dan 

analisis data hasil penelitian secara eksak lalu 

melakukan perhitungan data tersebut. Jadi 

metode yang dipergunakan dalam penelitian ini 

adalah metode deskriptif dengan pendekatan 

kuantitatif. 

 

Metode penelitian deskriptif dengan 

pendekatan kuantitatif digunakan karena 

penulis ingin mengetahui gambaran biaya kerja 

kontraktor sesuai dengan time schedule yang 

akan digunakan saat dilakukan penelitian lalu 

dilakukan analisa perhitungan sehingga 

mendapatkan biaya yang dibutuhkan untuk 

penyelesaian proyek yang optimal.  

 

HASIL DAN PEMBAHASAN 

 

Rencana Anggaran Pelaksanaan (RAP) 

Komponen Rencana Angaran Pelaksanaan 

(RAP) terdiri atas biaya langsung (direct cost) 

dan biaya tidak langsung (in direct cost) yang 

diuraikan sebagai berikut : 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabel 1. Total Rencana Anggaran Pelaksanaan 

(RAP) 

 
Analisa Cash Flow 

1. Total Rencana Anggaran Pelaksanaan 

(RAP):  

 
Tabel 2. Jadwal Penerimaan Rencana 

 

 

 
Gambar  1. Grafik Jadwal Penerimaan 

Rencana 
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Tabel 3. Jadwal Penerimaan Realisasi 

 
 

 
Gambar  2. Grafik Jadwal Penerimaan 

Realisasi 

 
Gambar  3. Grafik Perbandingan Jadwal 

Penerimaan Realisasi dan Rencana 

2. Cash Flow Pengeluaran (Cash Out) 

a. Pengeluaran Atas Pembayaran Upah 

Tenaga Kerja Setiap 2 Minggu. 

Total biaya keseluruhan untuk upah 

tenaga kerja yaitu sebesar Rp. 

5.292.139.071,03. 

Tabel 4. Jadwal Pengeluaran Upah Tenaga 

Kerja 

 
b. Pengeluaran Atas Pembayaran Material 

Setiap 1 Bulan 

Total biaya keseluruhan untuk biaya 

material yaitu sebesar Rp. 

7.994.190.524,03 

 

Tabel 5. Jadwal Pengeluaran Material 

 
 

c. Pengeluaran Atas Pembayaran Sewa 

Peralatan Setiap 2 Minggu  

Total biaya keseluruhan untuk sewa 

peralatan yaitu sebesar Rp. 

244.141.428,05. 
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Tabel 6. Jadwal Pengeluaran Sewa Peralatan 

 
d. Jadwal Pengeluaran (Cash Out) Biaya 

Upah Tenaga, Material dan Alat. 

 

Tabel 7. Cash Out Biaya Upah Tenaga, 

Material dan Alat 

 
 

 
Gambar  4 Grafik Cash Flow Pengeluaran 

Realisasi 

 
Gambar  5. Grafik Jadwal Penerimaan dan 

Pengeluaran Realisasi 

 

 
Gambar  6. Grafik Penerimaan Realisasi dan 

Pengeluaran Per Minggu 
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3. Modal Kerja/Modal Sendiri 

 

Tabel 8. Kebutuhan Modal Awal/Modal Sendiri 

 
 

 
Gambar  7. Grafik Cash Flow dengan Modal 

Sendiri 

Total modal sendiri yang harus disiapkan untuk 

kelancaran proyek tanpa ada saldo minus per 

minggunya yaitu sebesar Rp. 442.646.671,63 

dan ditambah pemberian uang muka serta 

pembayaran prestasi pekerjaan yang 

berkesinambungan sudah mampu 

menyelesaikan Proyek Pembangunan Gedung 

SMPN 15 Denpasar tanpa ada keterlambatan 

pembayaran upah tenaga kerja, material 

maupun peralatan. Adapun setelah 

diperhitungkan dengan menganalisa cash flow 

penerimaan dan pengeluaran dalam penelitian 

ini, maka keuntungan yang didapat oleh 

kontraktor pada Proyek Pembangunan Gedung- 

SMPN 15 Denpasar, dengan penerimaan bersih 

sebesar Rp. 13.878.792.730,00, yang mana 

modal awal/modal sendiri yang harus 

disediakan sebesar Rp. 442.646.671,63, 

pengeluaran biaya upah tenaga kerja sebesar 

Rp. 5.292.139.071,03, pengeluaran biaya 

material sebesar Rp. 7.994.190.524,03, dan 

biaya sewa peralatan sebesar Rp. 

244.141.428,05 serta biaya tidak langsung 

sebesar Rp. 188.350.000,00 adalah besarnya 

keuntungan diperoleh Rp. 159.971.706,89. 

 

KESIMPULAN 

 

Berdasarkan hasil dan pembahasan penelitian 

pada Pekerjaan Proyek Pembangunan Gedung 

SMPN 15 Denpasar, maka penulis dapat 

menarik kesimpulan sebagai berikut : 

1. Kebutuhan biaya untuk pembayaran 

upah tenaga kerja setiap dua minggu 

sekali, dengan biaya minimal sebesar 

Rp. 45.179.708,99 dan biaya maksimal 

sebesar Rp. 693.830.131,89, serta total 

kebutuhan biaya upah tenaga kerja 

secara keseluruhan adalah sebesar Rp. 

5.292.139.071,03. 

2. Kebutuhan biaya untuk pembayaran 

material setiap satu bulan sekali, 

dengan biaya minimal sebesar Rp. 

203.726.966,81 dan biaya maksimal 

sebesar Rp. 2.137.372.606,42 serta 

total kebutuhan biaya material secara 

keseluruhan adalah sebesar Rp. 

7.994.190.524,03. 

3. Kebutuhan biaya untuk sewa peralatan 

setiap dua minggu sekali, dengan biaya 

minimal sebesar Rp. 520.494,72 dan 

biaya maksimal sebesar Rp. 

46.738.424,57, serta total kebutuhan 

biaya sewa peralatan secara 

keseluruhan adalah sebesar Rp. 

244.141.428,05. 
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