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Abstrak. Dalam pelaksanaan proyek konstruksi, sumber daya finansial (tenaga 
kerja, material dan peralatan) merupakan salah satu kunci yang sangat penting 
dalam menentukan masa depan proyek. Oleh karena itu keterbatasan sumber daya 
finansial ini sering kali kurang dicermati oleh para kontraktor, dimana kontraktor 
cenderung berusaha mendapatkan untung sebesar-besarnya, tetapi kurang 
memahami bahwa dengan terbatasnya sumber daya finansial diperlukan adanya 
suatu perencanaan cash flow/aliran kas yang optimal. Berdasarkan hal tersebut 
diatas maka dilakukan penelitian analisis perencanaan cash flow optimal terhadap 
Proyek Prototipe Rusunawa Tipe 36 Polda Cikole Lembang-Bandung, dimulai dari 
perencanaan menggunakan microsoft project sesuai dengan sumber daya yang ada 
dilapangan sehingga dapat diketahui kendala-kendala yang ditemukan saat 
pelaksanaan proyek. Pada report cost yang dihasilkan dari perencanaan Microsoft 
project didapat cash flow yang menjadi dasar analisa perhitungan Kurva S. Pada 
Kurva S terdapat grafik perencanaan yang kemudian dievaluasi dan dibandingkan 
dengan progress kemajuan pekerjaan di lapangan sehingga dapat diketahui prestasi 
proyek dari segi jadwal (waktu). Sedangkan untuk Mendapatkan cash flow optimal 
dengan merevisi jadwal yang ada sehingga diperoleh sistem pembayaran yang 
sesuai dengan yang diharapkan. Berdasarkan data di lapangan diketahui dari 
analisis sistem pembayaran tiap bulannya dengan uang muka 20% dan angsuran 
pembayaran 95% dari progres sehingga dengan variasi sistem pembayaran dapat 
memberikan profit yang paling maksimal bagi pengguna jasa konstruksi. 

Kata kunci : format makalah, abstrak terdiri 200 kata, dan kata kunci 3-4 kata saja 

1.   Pendahuluan  
Dalam pelaksanaannya proyek konstruksi terdapat masalah-masalah yang cukup 

kompleks sehingga memerlukan keahlian manajemen konstruksi agar pencapaian 
sasaran dapat dihasilkan secara maksimal. untuk mencegah terjadinya cost overruns 
dimana penggunaan biaya lebih besar dibandingkan progress proyek yang telah dicapai, 
maka cash flow dapat dilakukan dengan berbagai teknik manajemen atau metode 
manajemen, tetapi dengan perkembangan teknologi yang pesat seperti sekarang ini 
semua hal ini dapat dilakukan dengan bantuan program komputer. Pada prinsipnya 
program tersebut akan memberikan laporan arus dana proyek dan perbandingan dengan 
biaya aktualnya, untuk itu diperlukan data-data proyek terdahulu untuk dimasukkan 
kedalam database yang kemudian diolah sesuai dengan kebutuhannya. 

Sumber daya finansial merupakan salah satu kunci yang sangat penting untuk 
mencapai sasaran yang telah ditentukan. Sumber daya yang dimaksud pada proyek 
konstruksi diantaranya berupa finansial, tenaga kerja, material dan peralatan. 
Keterbatasan sumber daya finansial ini seringkali kurang dicermati oleh para kontraktor, 
dimana kontraktor cenderung berusaha untuk mendapatkan untung yang sebesar-
besarnya, tetapi kurang memahami bahwa dengan terbatasnya sumber daya finansial 
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diperlukan adanya suatu perencanaan cash flow/aliran kas yang optimal. Jika digunakan 
secara efektif, cash flow akan menghasilkan keuntungan yang eksplisit dari perencanaan 
finansial dan sistem kontrol/pengendalian biaya dari proyek konstruksi. Sehingga 
dengan manajemen proyek yang baik tentunya dapat mengatur kebutuhan sumber daya 
tersebut secara optimal.  
 

Seiring berkembangnya ilmu teknik sipil maka digunakan program Microsoft 
Project. Microsoft Project merupakan program yang dapat membantu penyusunan 
perencanaan dan pengendalian proyek. 

2.   Tujuan Penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah untuk menganalisa dan merencanakan cash 

flow optimal dalam pengendalian biaya dan waktu pada Proyek Pembangunan Prototipe 
Rusunawa Polri Tipe 36 Polda Cikole Lembang-Bandung secara aktual berdasarkan 
data yang diperoleh. Selain itu juga menunjukkan prestasi kegiatan dan memperkirakan 
keadaan masa depan proyek. 

3. Landasan Teori  
3.1 Teknik & Metode Perencanaan dan Menyusun Jadwal  

Pada rencana kerja (time schedule) merupakan pembagian waktu secara rinci 
masing-masing kegiatan/jenis pekerjaan pada suatu proyek konstruksi, mulai dari 
pekerjaan awal sampai dengan pekerjaan akhir (finishing).  
Beberapa rencana kerja adalah : 
 Diagram balok/batang (bar chart), mengidentifikasi unsur waktu dan urutan dalam 

merencanakan suatu kegiatan, yang terdiri dari waktu mulai, waktu penyelesaian dan 
saat laporan.   

 Kurva S, adalah pengembangan dan penggabungan dari diagram balok dan Hannum 
Curve sangat efektif untuk mengevaluasi dan mengendalikan waktu  dan biaya 
proyek. Dari kurva S dapat diketahui persentase kumulatif rencana (%) pekerjaan 
yang harus dicapai pada waktu tertentu. 

 Diagram Jaringan Kerja (network planning diagram), berupa jaringan kerja yang 
 berisi lintasan-lintasan kegiatan dan urutan-urutan peristiwa yang ada selama 

pelaksanaan proyek.  
 
3.2 Perencanaan Pelaksanaan Proyek Dalam Analisis Cash Flow 

Cash flow merupakan penerimaan dan pengeluaran uang kas dari suatu proyek 
konstruksi, untuk mendapatkan keuntungan yang optimal. Pada setiap proyek selalu 
terdapat cash inflow dan cash outflow. Sehingga metode untuk pemodelan cash flow 
menggunakan analisis kurva S, yang menampilkan hubungan antara network planning 
dengan pengeluaran. Setiap perkiraan cash flow tergantung dari tipe kontrak (lump 
sump, harga satuan, dan lain-lain), yang perkiraan didasarkan pada evaluasi dari 
persentase penyelesaian kontrak atau pengukuran pekerjaan nyata di lapangan. 
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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 menyelesaikan proyek, maka progress payments akan 
dibayarkan pada tiap akhir bulan, dan owner akan membayar jumlah tagihan dikurangi 
retention  kepada kontraktor terhitung 30 hari kemudian. 

4. Hasil Dan Pembahasan  
4.1 Estimasi Biaya Konstruksi Flat Polri Type 36  

Perhitungan Konvensional didapat dari Rencana Anggaran Biaya (RAB) dengan 
analisa harga satuan jawa barat tahun anggaran 2012 dan mengacu pada SNI Tata cara 
perhitungan harga satuan pekerjaan untuk konstruksi bangunan gedung dan perumahan, 
dapat dilihat pada tabel berikut:  
 

Tabel 1.  
Perhitungan RAB Konvensional 

 
 
4.2 Perencanaan Jadwal dan Biaya 
 Menghitung kebutuhan suber daya seperti tenaga kerja, material, dan alat pada 
masing-masing item pekerjaan. Tahap ini dilakukan dengan menggunakan program 
Microsoft Excel. Untuk jumlah sumber daya tenaga kerja dibagi dengan durasi yang 
dibutuhkan dari masing-masing item pekerjaan, sehingga di dapat kebutuhan jumlah 
tenaga kerja perhari sedangkan untuk jumlah material dan alat tidak dibagi dengan 
durasi. Dalam penentuan durasi harus sesuaikan dengan jumlah sumber daya tenaga 
kerja yang tersedia. Dengan rincian kebutuhan sumber daya sebagai berikut :  
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Tabel 2.  
Kebutuhan Sumber Daya 

 
4.3 Cost Pada Cash Flow 

Cash Flow memuat laporan keungan yang berisi keluar masuknya dana proyek, 
dengan rincian sebagai berikut :  

 
Tabel 3.  

Cost Pada Cash Flow 

 
Berdasarkan hasil report di atas total dana yang keluar masuk dari awal hingga akhir 
pelaksanaan proyek sebesar Rp 18.821.427.896,41.   
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4.4 Kurva S  
Kurva S adalah grafik yang menggambarkan progres kemajuan pekerjaan dari 

awal hingga akhir pelaksanaan proyek. Analisa perhitungan kurva S berdasarkan cash 
flow dari report yang dihasilkan oleh perencanaan dengan menggunakan Microsoft 
Project kemudian dibandingkan dengan progress kemajuan pekerjaan yang terjadi 
dilapangan.  
Berdasarkan hasil analisa pembahasan diperoleh hasil sebagai berikut :  

 
Tabel 4.  

Progress Tiap Bulan dan Bobot Kumulatif 

 Pada Kurva S pertama total durasi yang didapat 210 Hari, dimana pada report cash 
flow tiap minggunya ada 33. Untuk mengetahui Progres Tiap Bulannya ada 8 bulan, 
pada bobot kumulatif pada bulan Juli sekitar 24,202% dengan bobot perbulannya 
mencapai 11,319%, sedangkan pada bulan Agustus bobot kumulatif sekitar 37,863% 
dengan bobot perbulannya mencapai 13,611% ini menunjukan selisih jaraknya tidak 
begitu jauh untuk melakukan pembayaran tiap bulannya. Karena, untuk melakukan 
pembayaran tiap bulannya sekitar 10%.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Gambar 1. Kurva S Pada Progress Tiap Bulan 
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Gambar 2. Gambar Diagram Batang Pada Progress Tiap Bulan 

 

5. Kesimpulan   
Berdasarkan hasil analisis perencanaan Proyek Pembangunan Prototipe 

Rusunawa Tipe 36 Polda Cikole Lembang-Bandung dengan menggunakan Microsoft 
Project maka diambil beberapa kesimpulan, sebagai berikut :  
 Berdasarkan hasil analisa kurva S dari segi jadwal (waktu) maka diperoleh hasil 

pelaksanaan proyek secara umum pembayaran pada kondisi penjadwalan memiliki 
profit dan penutupan akhir lebih besar dibanding pedjadwalan dan pergeseran 
walaupun secara persentase perkembangan pekerjaan lebih kecil pada bulan awal 
dikarenakan : Sistem pembayaran yang memberikan Profit Maksimum adalah sistem 
pembayaran bulanan pada penjadwalan kondisi bobot kumulatif 24,202% dengan 
bobot perbulan 11,319% untuk melakukan pembayaran tiap bulannya sekitar 10% 
dan ditagih setiap bulannya pada bulan juli dengan pembayaran uang muka 20%. 
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