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PEMBAHASAN
 

DaJam penulisan Tugas Akhir ini penulis mencoba menyajikan suatu 

bentuk perencanaan cash .flow yang optimal dengan menganaJisis antara sistem 

pembayaran dengan ten days report, m()nth~v report, dan termin progress 10% 

pada earliest start, lates start, dan pergeseran diantara EST dan LST, pada dua 

kondisi : tanpa mmg mllka dan dengan uang muka sebesar 20% ; 

membandingkannya, dan kemudian mendapatkan suatu bentuk perencanaan cash 

flow optimal. , 

5. 1 Cashflow berdasarkan early start 

Untuk cash flow dengan sistem pembayaran 10 harian, dari hasil analisis 

pada lampiran 6 terlihat bahwa: 

] .. Pada tabel 6.] dan gambar 6.1.2 cash.f7.ow tanpa uang muka, terjadi overdraft 

maksimum pada pembayaran ke-] 1 sebesar Rp 575406534,24 yang berarti 

kontraktor hams menyediakan dana minimal sebesar ltp )'/5.406.534,24 untuk 

membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dati owner. Kontraktor 

rneminjam uang dari bank muJai terjadinya overdraft yaitu dati pembayaran 

ke-l sampai pembayaran ke-17 sehingga kontraktor hams membayar bunga 

dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp ]0.098.489,33 dan pada 
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pcnu[.up~m akh!r konrraktor- rnempunyai keuntungan sebesar Rp 

546.657003,79 atau fuL'2 46.657J)Ql,79 .100% = 98,19 % terhadap rencana 
Rp 556755.493,12 

Dro/Ii semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

')	 Pada tabel 6.2 dan gambar 6.2.2 cash.flow dengan uang muka, terlihat bahwa 

tidal terjadi OVerdN!ji. yang berarti kontraktor tidal<. perlu menyediakan dana 

lain untuk membiayai proyek sebelllm mendapatkan pembayaran dari owner, 

karcna uang muka yang dibcrikan sudah menclIkupi. Dan pada penlltupan 

akhir konlraktor mcmpunyai keuntungan sebesar Rp 556.755.493,12 atau 

.&J2_Y"6. 75)../1'.)3,12 . 100%) =100 % terhadap rencana profit semuia seueSiil 
Rp 556.755.493,12 

Rp 556.755.493,12. 

Dengan sistem pembayaran bulanan cash .flow berdasar EST dari hasil 

pcrhitungan. 

I.	 Pada tabel 7.1 dan gambar 7.1.2 cash flow tanpa uang muka, terjadi overdraft 

I1laI..silIlulIl paua pembayaran ke-12 sebcsar Rp 1.464.282.374,96 yang beralii 

komraklor hUlu::; rncnycdiakan dana minimal sebesar Rp J.464.282.374,96 

1I11luk mernbiayai proyek sebelum I11cndapatkan pembayaran dari owner. 

Konlral<.lor rnerninjam uang dari bank mulai terjadinya overdrafi yaitu dari 

pC!llbclyaran ke-l sampai pembayaran ke-18 sehingga kontraktor harus 

mernbayar bunga dari jum!ah uang yang dipinjam, sebesar Rp 41.526.580,99 

dan pada pcnutupan 2khir kontraktor mcmpunyai keuntungan sebesar Rp 

530.783.661,60 atau .B.lL_53()J~D.. 66J....,60 100% = 95,34 % terhadap rencana 
Rp 556.755.493,12
 

/m4il semula sebesar Rp 556.755.493,12.
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2.	 Pada tabel 7.2 dan gambar 7.2.2 cash flow dengan uang muka, terjadi 

overdrqji maksimum pada pembayaran ke-12 sebesar Rp 678.573.564,55 yang 

berarti kontraktor hams menyediakan dana minimal sebesar Rp 

678.573.564,55 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran 

dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft 

yaitu dari pcmbayaran kc-II,12,14,15,18 sehingga kontraktor harus 

membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 13.016.704,20 

clan pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

55\.044.231,82 atau Rp 551.044.23I,gZ . 100% = 98,97 % terhadap rencana 
Rp 556.755.493,12
 

1}f'(~/il sCl11uia scbcsar Rp 556.755.493,12.
 

Dengan sistem pembayaran termin progress cashjlow berdasar EST dari hasil 

perhitungan: 

i.	 Pada tabel 8.1 dan gambar 8.1.2 ca.'>h }low tanpa uang muka, terjadi overdraft 

maksimum pada pembayaran ke-lO scbesar Rp 377.146.787,62 yang berarti 

kOlllraktor harus menyediakan dana minimal scbcsar Rp 377.146.787,(j2 

Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitu dari 

pCll1bayaran ke-l-l0,14,15,17,19,24-29 sehingga kontraktor harus membayar 

bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 10.252.979,28 dan pada 

penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

546.502.513,84 atau Rp 546.502.513,84 . 100% = 98,16 % terhadap rencana 
Rp 556.755.493,12 

I)f"(~f!t semula sebesar Rp 556.755.493,12. 
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2. Pada tabel 8.2 dan gambar 8.2.2 cash flow dengan uang muka, terjadi 

overdrqfl maksimulll pada pembayaran ke-29 sebesar Rp 133.969.303,87 yang 

berarti kontraktor hams rnenyediakan dana minimal sebesar Rp 

133.969.303,87 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran 

dari owner. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft 

yaitu dari pembayaran ke-26 sampai pembayaran ke-29 sehingga kontraktor 

harus membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 

1.216.581,01 cJan pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan 

sebesar Rp )55.538.912,11 atau En 555.538.912,11 . 100% = 99,78 % 
Rp 556.755.493,12
 

terhadap rencanaprr?fit s,emula sebesar Rp 556.755.493,12.
 

5 2 Cash/low berdasarkan latest start 

Untuk cashflmv dengan sistcm pembayaran 10 harian, dari hasil analisis 

pada Jampiran 6 tcrlihat bahwa: 

1.	 Pada tabel 6.3 dan gambar 6.3.2 cashflow tanpa uang muka, terjadi overdraft 

maksimum pada pembayaran ke-12 scbesar Rp 551.302.912,75 yang beral1i 

kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 551.302.912,75 

untllk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner. 

Konlraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitu dari 

pembayaran ke-l sampai pembayaran ke-I7 sehingga kontraktor hams 

mcmbay<tr bunga dari jumlah liang yang dipinjam, sebesar Rp 10.168.376,42 

dan pada pcnutllpan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp_ 
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546.587.116,70 atau	 Rp 546.587.116.70 . 100% = 98,17 % terhadap reneana 
Rn o'iSh TSS 491 17 

pro/i! semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

2.	 Pad? tabel 6.4 dan gambar 6.4.2 cash flow dengan uang muka, terlihat bahwa 

tidak terjadi overdrq/i yang berarti kontraktor tidak perIu menyediakan dana 

lain untuk membiayai proyek sebeturn rnendapatkan pembayaran dari owner, 

karena uang muka yang diberikan slldah meneukllpi. Dan pada penutupan 

akhir komraktor rnernpunyai keuntungan sebesar Rp 556.755.493,12 atau 

Rp_j.,56.755.493J 2 . 100% =100 % terhadap reneana profit semula sebesar 
Rn 556.755.493.12 

Rp 556.755.493,12. 

Dengan sistem pembayaran bulanan cash flow berdasar LST dari hasil 

perhitungan:
 

,. Pada tabel 7.3 dan gambar 7.3.2 cash flow tanpa uang muka, terjadi overdraft
 

maksimum pada pernbayaran ke-12 sebesar Rp 1.429-.785.025,24 yang bcralii 

kontraktor harus rn~l1y~diakan dana minimal sebesar Rp 1.429.785.025,24 

llTltuk membiayai proyek sebelurn mellliapatkan pembayaran dari owner. 

Kontraktor rneminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitu dari 

pembayaran ke-l sampai ke-18, ke-20, 21 sehingga kontraktor hams 

1l1cIl1bayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 41.288.309,51 

dan pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

530.912.212,57 atau Rp 530.912.212,21 .100% = 95,36 % terhadap reneana 
Rp 556.755.493,12 

pf'(dit semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

2.	 Pada tabel 7.4 dan gambar 7.4.2 cash .flow dengan uang muka, teljadi 

Ol'erdrc?/i maksimum pada pembayaran ke-12 sebesar Rp 644.222.325,59 yang 
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berarti kontraktor hm'us menyediakan dana minimal sebesar Rp 

644222.325,59 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran 

dari ()jVl1et. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft 

yaitu dari pembayaran ke-ll ,12; ke-14, 15; ke-18 sehingga kontraktor hams 

membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 14.398.273.37 

clan pada penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

551.113 .189,56	 atau Rp 551.113.189,56 . 100% = 98,99 % terhadap reneana 
Rp 556.755.493,12 

prrlil semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

Dengan sistem pembayaran lermin progress ]()% cash.flow berdasar LST dari 

hasil perhitungan: 

1.	 Pada tabel 8.3 dan gambar 8.3.2 cashflow tanpa uang muka, terjadi overdraft 

maksimum pada pembayaran ke-9 scbesar Rp 417.890.917,27 yang berarti 

kontraktor hams menyediakan dana minimal sebesar Rp 417.890.917,7.7 

untLlk mcmbiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner. 

K:ontmkwr meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitl.l dari 

pembayaran ke-1·-15,17,19,20,24-29 sehingga kontraktor hams membayar 

bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 13.573.098,95 dan pada 

penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

543.182394,17 atau &543.182.394,17 . 100% = 97,56 % terhadap reneana 
. Rp 556.755.493,12 

/)f(!fil semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

2.	 Pada tabel 8.4 dan gambar 8.4.2 cash flow dengan uang muka, terjadi 

overdrq/i maksimum pada pembayaran ke-29 sebesar Rp 127.572.061,37 yang 

berarti Kontraktor harus menycdiakan dana minimal sebesar Rp 

i 
! 
I 

~ 
,[ 

--~ 
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127.572.061)7 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran
 

dari Olvner. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya ovcrdrqfl
 

yaitu dari pembayaran ke-26 sampai pembayaran ke-29 sehingga kontraktor
 

harus membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp
 

1.118.643,85 dan pacta penutupan akhir kontraktor mempunyai keuntungan
 

Rp 555.636.849,27scbesar Rp 555.636.849,27 atau	 . 100% = 99,80 % 
Rp 556.755.493,12
 

terhadap rencanaprr?/7t semula sebesar Rp 556.755.493,12
 

5.3	 Cash.f7ow berdasarkan Pergeseran diantara EST dan LST 

Untuk cash flow dengan sistem pembayaran 10 harian, dari hasil analisis 

pacta lam pi ran 6 terlihat bahwa: 

I.	 Pada tabe] 6.5 dan gambar 6.5.2 cash/low tanpa uang muka, terjadi overdraft 

maksimum' pada pembayaran ke-12 sebesar Rp 537.388.119,67 yang berarti 

kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 537.388.119,67 

untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner. 

Kontraktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitu dad 

pembayaran ke-l sampai pembayaran ke-17 sehingga kontraktor hams 

membayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 10.175.633,12 

dan	 pada penutupan akhir kontraktor mernpunyai keuntungan sebesar Rp 

546.579.860,00 atau Rp 546.579.860,00 . 100% = 98,17 % terhadap rencana
 
Rp 556.755.493,12 .
 

prcd1t semula sebesar Rp 556.755.493,12.
 

2.	 Pada tabe! 6.6 dan gambar 6.6.2 cashflow dengan uang muka, terlihat bahwa 

tidak terjacti overdrqfi yang berarti kontraktor tidak perlu menyediakan dana 
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lain unLuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner, 

!carena LIang muka yang diberikan sudah mencukupi. Dan pada penutupan 

akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 556.755.493,12 atau 

EJ-LS5i12.55,.±93.,H 
Rp 556.755.493,12 

556.755.493,12. 

. i 00% = 100 % terhadap rencana prl?fit semula sebesar Rp 

Dengan sistem pembayaran bulanan cash flow berdasar Pergeseran diantara 

ES1 clan LST dari hasil perhitungan: 

]. Pada tabel 7.5 dan gambar 7.5.2 cash/low tanpa uang muka, terjadi overdrc?li 

maksimum pada pembayaran ke-12 sebesar Rp 1.464.282.374,96 yang berarti 

kontraktor hams menyediakan dana minimal sebesar Rp 1.464.282.374 untuk 

rnembiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner. Kontraktor 

meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdrqft yaitu dari pembayaran 

ke·-I sampai ke-18, ke-20, ke- 2\ sehingga kontraktor harus membayar bunga 
I! 

, 

dari jumiah uang yang dipinjam, sebesar Rp 41.255.510,20 dan pada 

penutupan akhir kontraktor mempunyui kcuntungan sebesar Rp 

Rn ~'1() 7Xl nX 1 nO 
~1() 75<1.61; . . vv . 100% = 95,34 % tClhac..lap rcncana 

prrdrt semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

2.	 Pada tabel 7.6 dan gambar 7.6.2 cash .flow dengan uang muka, terjadi 

OlJerd,.qji ll1aksil1lum pada pembayaran ke-12 sebesar Rp 678.573.564,55 yang 

bcrarti kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 

678.573.564,55 untuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran 

dari Oll'/Ier. Kontraktor meminjam uang dari bank mulai teljadinya overdrqti 

yaitLl dari pcmbayaran ke-l1, 12 ke-14, 15, 18 sehingga kontraktor hams 
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rnembayar bunga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 14.276.017,48 

clan pada pcnuLl1pall akhir kontraktor mempunyai keuntungan sebesar Rp 

542479475,65 atau Rp 542.479.475,65 . 100% = 98,97 % terhadap rencana 
Rp 556.755.493, I2 

prr?fif semula sebesar Rp 556.755.493,12. 

Dengan sistem pembayaran fermin progress 10% cash jlow berdasar 

Pergcseran diantara EST dan LST dari hasil perhitungan: 

]. Pada Label 8.5 dan gambar 8.5.2 cashjlow tanpa uang muka., terjadi overdrqft 

rnaksimum pada pernbayaran ke-9 sebesar Rp 427.068.845,74 yang beralii 

kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 427.068.845,74 

unLuk membiayai proyek sebelum mendapatkan pembayaran dari owner. 

Kont.raktor meminjam uang dari bank mulai terjadinya overdraft yaitu dari 

pembayaran ke-1-15, 17,] 9,20,24-29 schingga kontraktor hams membayar 

bl1nga dari jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 14.537.150,45 dan pada 

pel1l1tupan akhir kontraktor mempllnyai keuntungan sebesar Rp 

c 1') . Rp 542.218.342,67 0 _ 0 
"~r~.218.342,67 atau Rp 556.755.493,12 . 100Y<> - 97,39 Y<> terhadap rencana 

2.	 Pada tabel 8.6 dan gambar 8.6.2 cashflow dengan uang muka, terjadi overdrqft 

n~aL;jml!11l pada pembayaran ke-29 sebesar Rp 127.576.289,41 yang berarti 

kontraktor harus menyediakan dana minimal sebesar Rp 127.576.289,41 untuk 

mcrnbiay(ii proyek sebclum mendapatkan pembayaran dari owner. Kontraktor 

mcminjam llang dari bank mulai teljadinya overdrajt yaitu dari pembayaran 

ke-26 sampai pembayaran ke-29 sehingga kontraktor harus membayar bunga 

dar!: jumlah uang yang dipinjam, sebesar Rp 1.122.885,99 dan pada penutupan 

-----~ 
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akhir kontraktor mempunyal keuntungan sebesar Rp 

555.632.607,] 3 atauRp 555.632..607,13 
Rp 556.755.493)2 

prqjll semula sc:besar Rp 556.755.493,12. 

100% = 99,80 % terhadap rencana 

Tabe! 5.! Basil ana.!isis cash flow keadaan EST, LST, Pergeseran diantara EST 

dan LST 

Pemb.yar.n 10 haria.n Pembayaran Bulanan Pembayaran Termin prOfiress 10% 

KUrv8 S ··-----··~')verdraft Penulupan Akhir Overdraft Penutupan Akhir Overdraft Penulupan Akhir 

1--- -.--------- -;;;ak';;;;;"ni-TR-pj--,-' '--"(RP)-- --'maksimLJm (Rp) (Rp) maksimum (Rp)-  (Rp) 

r1T;'~;;IIM-- -_ .. --.. I 

1"'EE;'f--I--575A06.534~24'--_j11.-~----"----1-.46-4.282~3-7-4,-00' 530.763.681,60' 

l··--··-··--·--·-·--·-,·---·-----~·---_:_··-· ------.----....,......-----.,...--.----,---.. ---- .--------..-, -Ib I.S',' L551.302.912,75 546.587.116,70 1.429.785.025,24 5:'0.912.21257 

377.146.787,62 .Ji.4~~ 
- " - ---.-.-.-.-'--'. 

4'17.890.91"7,27 543.182.394,17 

-., ----.--.. ----.--~- --.. -.--..--,-.---..--------.--.--=-------.~-, ----·--·-;""";;-==:-=1 ,~o,,~~:::r~ _.537.336 '119.07 ,,46.579.860,00 1.464.282.374,96 530.783.681,60 427.068.845,74 .>42.218.342,67

f' D".,,,",, U,,, I 
la.Ei~" .. . : -- -------I--=_=-§~755A93ijr-· 678573564,55 --551044231,82 - 133969 303,87r-R 

I;, '-51' I..· ··1'556.755~;jG3:i'2r -.. 6~li 1(i8ii3~i'g' ---551-11::11Y ---1'i7.572.061",'37r- ~..D!.!W 

I"""''''" I·..j""'",ro:tif~~~"'-"~~ =-~"""'~=='-'-~"
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: 

1. Persentase Profit pada kondisi EST 

9,97810,2 10,000 9,897 9,816 

f ;:; ""I .~ I 
9,2 

10 harian Bulanan Progres 10% 
CTanpa UM 

Pembayaran
fDDengan UM 

2. Persentase Profit pada kondisi LST 

9,980 

..... c 
a;: 
e 
Q. 

10 Harian Bulanan Progress 10%
CTanpa UM l 
El Dengan UM I Pembayaran 

3. Persentase Profit pada kondisi Pergeseran 
diantara EST dan LST 

10,000 9,980 I..... '0"] 
~ o 

~ ;,~ ?"'. .. :-1 
e 
Q. 

1;

:': I FI I 
Bulanan Progress 10%CTanpaUM l 10 Harian
 

DDengan UM I Pembayaran
 

Gambar 5. J Pcrscntase Profit Cash Flow keadaaan EST, LST, Pcrgcscmn 
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Dari gambar 5.1 dan tabel 5.1 ada dua kondisi yang dianalisa oleh penulis 

yang sering ditemui pada kasus suatu proyek, yaitu tanpa uang muka, dan dengan 

uang muka Untuk kondisi tanpa uang muka berdasarkan Earliest Start (EST) 

yang paling optimal dengan prosentase profit 9,82% dengan penutupan akhir 

sebesal Rp 546.657.00. Apabila pembayaran sistem bulanan, terdapat 

pengecualian, dimana cash .flow berdasarkan LST adalah yang optimal, dengan 

persentase projit 9,536% dengan penutupan akhir sebesar Rp 530.912.212,57 hal 

ini dapat teIjadi karena bunga pinjaman yang harus dibayarkan lebih rendall 

daripada bcrdasarkan EST maupun Pergeseran, overdraft maksimwll lebill lemlah 

dari EST maupun Pergeseran yaitu sebesar Rp 1.429.785.025,24 

Untuk kondisi diberikannya uang muka sebesar 20 % cash flow paling optimal 

berdasarkan Early Start (EST) dengan prosentase profit sesuai dengan yang 

diharapkan yaitu 10%, karena tidak memerlukan pinjarnan dari bank sehingga 

tidak terbebani pembayaran bunga bank. Apabila pembayaran sistem termin 
II· 
" 

progress terdapat pengecualian, dirnana cash flow berdasarkan Latest Start (LST) 

yang optima~ dengan persentase profit 9,98% meskipun tidak berbeda jauh 

dengan Earliest Start, tetapi bunga pinjanlan yang hams dikembalikan lebih 

rendah, yaitu sebesar Rp 1.118.643,85.. 

Dari uraian diatas, diantara ketiga cash flow (EST,LST dan Pergeseran 

diantara EST dan LST ), baik dengan uang muka atau tanpa uang muka cash flow 

berdasarkan Earliest Start dengan pembayaran 10 harian yang paling optimal. 

Hal ini disebabkan pembayaran dari owner lebih cepat diterima , sehingga biaya 
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penge]U2,ran lebih kecil , pinjaman menjadi kecil yang pada akhirnya beban biaya 

bunga ba.nk yang ditanggung lebih rendah dari pada kondisi LST maupun 

Pergese.ran. 


