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LANDASAN TEORI

3.1 Pengertian Perumahan
Perumahan didefinisikan sebagai kelompok rumah yang berfungsi sebagai
lingkungan tempat tinggal (permanen) atau lingkungan hunijan (scmentara) vang

cifenghapi dengansprasarana dan sarana lingkangan

3.1.1'  Rumah

Rumah didefinisikan sebagal bangunan yang berfungsi sebagai tempat
tinggal (permanen)atau hunian (sementara) dan sarana pembinaan keluarga serta
hidup dalam suatu lingkungan bermasyarakai. Permanen artinya bahwa rumah
tersebut merupakan tempat - tinggal vang tetap untuk ditempati setiap hari,
sedangkan pengertian-rumah hunian atau s¢mentara berarti-rumah tersebut hanva
digunakan atau ditempati untuk jangka waktu tertentu, sepertt : rumah

peristirahatan (villa), rumah kontrakan, kos-kosan, asrama, dan sebagainva.

3.1.2 Prasarana dan Sarana
Dilihat dari kepentingannya, suatu perumahan harus dilengkapi deagan
prasarana yang memadar. Prasarana didefinisikan sebagai kelengkapan dasor dari

fisik lingkungan yang memungkinkan lingkungan pemukiman dapat berfungsi
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sebagaimana mestinva. Prasarana tersebut meliputi kelengkapan akan jaringan
jalan, jaringan saluran air hujan. jaringan saluran pembuangan air limbah, dan
tempat pembuangan sampah.

Untuk ketersediaan sarana yang menunjang pada perumahan sangatlah

penting, karena sarana itu sendiri memiliki pengertian sebagai fasilitas penunjang

untuk penyelenggaraan dan pengembangan kehidupan ekonomi, sosial, dan

budaya dan hubungannva dalam bermasyarakat. Perlu diketchui bahwa sarana
mecliputi ketersedian dan kelengkapan akan fasilitas bangunan perniagaan, fasilitas
olah raga dan Kesehatan. fasilitas perkantoran, dan sebagaiaya. Selain sarana
erscbut, hendaknyva perumahan juga perlu dilengkapt dengan sarana penunjang
yang merupakan bagian dari sarana 1tu sendiri; dan biasanya discbut dengan
Jaringan wiilitas wian, Jaringa utditas wnmn dapat didefinisikan scbagar sarana
penunjang untuk pelavanan umum lngkungan seperti @ jaringan listrik, jaringan
air bersih, jaringan Aclepon, jaringan gas dan clpiji, jaringan-transportasi umum,
jaringan pemadamiekebakaran (udrang, dan” scbagainyva. Menurut Real  Fastare
Indonesia (RE1), prasarana_dan _sarana_dalam lingkungan.perumahan  dapat
digabung dengan satu rstilah vang disebut prasarana

Komponen-komponen fisilk yvang telah tersebut diatas scperti rumah,
prasarana. dan ditambah dengan pematangan tanah. dapat discbut scbagai
komponen konsiriksi. Komponen konstruksi menurut biayanya dapat dibagt
menjadi dua, vaitu

1. Biaya Konsrtuksi (66% dar total biaya preyek ), meliput -

umah (46% dan Biava Konstrukst)
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a-pola umum, tetapi dalam segi pemakaian waktu serta tingkat penekanannva

maka sctiap proyek memiliki sifat-sitatnya sendiri yang unik.

o

Sccara garis besar tahapan proyvek konstrukst dapat dibagi menjadi
Tahay Perencanaan (planiing)
flerupakan penerapan  garis-gars  besar  rencana provek. mencakup:
rekruitmen konsultan (MK, perencana) untuk menterjcmahkan kebutuhan

semilik, pembuatan /ermreaf Reference ((TOR), survey,. studi kelavakan

proyck, pemilihan desain, program dan hudget.

Disini merupakan tahap penjelasan, studi. evaluasidan program vang
mencak.p hal-ha! tcknis,‘'ekonomis, lingkungan, dan lain-lain.
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Hasil-hasil dari tahap ini
a. laporan survey
b. studi kelayakan
¢. program dan huduet
d. master plan
Tahap Pcrancangan (design)
Tahap perancangan terdirt dari:
a. Tahap Pra Rancangan (Preliminary Desigi)
Yang mencakup - kriteria desain, potongan. denah, gambar situasi Sife

plan, tata ruang, cstimasi (sccara global).
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Pengembangan Rancangan (Development Design)

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

- Perhitungan-perhitungan acsain sccara rinci

- Gambar-gambar detail

- Garis besar spesitikasi

- Estimasibiaya um‘uk konstruksi secara lebth rinc

Tahap Rancangan Akhir dan Pcnyiapan Dokumen Pelaksanaan (final
design & construction document)

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

- Gambar-gambar dctail, untuk scluruh bagian pclicrjaan

- Detail spesitikasi

- Daftar volumce (hill of quantity)

- Estimasi biaya konstruksi secara rinci

- Syarat-syarat umum administrasi dan pcraturan umum {dokumcn lclang)

ahap Pengadaan/Pelelangan/Tender

Pengadaan/pelelangan/tender dilakukan untuk:

d.

b.

Pengadaan konsultan
I. Konsultan MK/perencana sctelah gagasan awal/TOR ada.
2. Konsultan pengawas/supervisi setelah dokumen lelang ada.

Pengadaan kontraktor setelah dokumen lelang ada
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3.3.3

10.

11.

12.

Melaksanakan pekerjaan sesuai kontrak,

Tidak dibenarkan mengoper kontrak pelaksanaan/pekerjaan proyek
kepada pihak ketiga tanpa ada persetujuan tertulis dart pemberi tugas,
Mengurus ijin-ijin yang diperlukan, misalnya Ijin Mendirikan
Bangunan (IMB), dan sebagainya,

Mengajukan }e.[1cana kerja dan inenyediakan bahan-bahan serta
peralatan kerja,

Membuat'gambar kerja untuk melaksanakan pekerjaan di lapangan,
Menyediakan tenaga « kerja yang cukup dan terampil untuk
melaksanakan pekerjaan,

Menyiapkan dan memelihara fasilitas kesejahteraan untuk pekerja,
Mengikuti/mc.ngh'adiri rapat koordinasi yang diselenggarakan bersama
antara pelaksana secara rutin

Membuat laporan kemajuan pekerjaan (progress report) yang harus
disetujul dan diserahkan kepada pengawas,

Bertanggung jawab atas keamanan scluruh pekerjaan serta bahan-
bahan bangunan,

Menjamin keselamatan para pekerja dalam bentuk Asuransi Tenaga
Kerja (ASTEK),

Menyerahkan laporan hasil pekerjaan kepada pengawas dan pembert

pekerjaan.

Sub Kontraktor

Adalah terdiri dari satu kontraktor atau lebih yang posisinya terietak di

bawah kontraktor utama dan bertugas untuk mengerjakan setiap jenis atau item-




a9

3.4 Biaya Konstruksi
Keseluruhan biaya konstruksi biasanya meliputi analisis perhitungan
terhadap lima unsur utamanya menurut Dipohusodo (1996). vaitu:

I. Biaya matcrial. Analisis mcliputi perhitungan scluruh kebutuhan volume
dan biaya material vang digunakan untuk setiap komponen bangunan. baik
material pekerjaan-pokek maupun penunjang. Dalam menghitung volume
material akan dijumpai. beberapa kondisi vang sckaligus  membatas:
pemahamannya. Pcrtama-tama adalah kcbutuhan' material berdasarkan
pada volume pekerjaan terpasang, yaitu hasil pekerjaan vang dibayar
pemberi tugas yang akurasi dimensinya harus dijamin benar-benar sesuai
dengan spesifikasi dan gambar. Untuk mewujudkan pekerjaan terpasarg.
sudah tontu dalam pelaksanaannya membutuhkan velume materiai Icbih
banyak. Dalam

11y G,

tereecer pada waktu mengangkut, Kebutuhan untuk” struktur sambungan,
rusak dan cacat atau susut oleh berbagai scbab laim Kemudian harus

memperhitungkan inaterial yang dibutuhkan untuk pckerjaan penunjang

terkait yang bersifat sementara. Sedangkan sewaktu membeli matenal
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mentah vang bakal diproses harus dioptimalkan dua kondist yvang bias
tidak pernah akur, yaitu antara volume :ang dibutuhkan sesuar spesifikasi
dan dimensi stans ntpan s material 00 Hne tidak
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yang diperlukan untuk mewujudkan pekerjaan terpasang. Sudah tentu

pihak pemberi tugas tidak mau tahu adanya tingkat-tingkat pengertia
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Kescluruhan biava konstruksi biasanva mehputi analisis perhttungan
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lap lima unsur utamanya menurut Dipohusodo (1996). va
Biaya matcrial. Analisis meliputi perhitungan scluruh kebutuhan voluime
dan biaya material vang digunakan untuk setiap komponen bangunan. baik
material pekerjaan pokok maupun penunjang, Dalam menghitung vo
material akan dijumpai beberapa
pemahamannya. Pertama-tama _adalah kebutuhan “material berdasarka
pada volume pekerjaan terpasang, vaitu hasi! pekerjean vang dibavar
hember tugas vang akurasi dimensinya harus dijamin benar-benar scsuai
dengan spesitikast dan gambar. Untuk mewujudkanpekerjaan terpasang.
sudah tentu dalam pelaksanaaniya membutuhkan volume material ebih
banyak. Dalam arti luas haras memperhitungkan bagian material vang
tercecer pada waktu mengangkut, kebutuhan untukstruktur sambungan,
rusak dam cacat atau susul oleh berbagai sebab lain, Kemudian harus
memperhitungkan material yang dibutuhkan untuk pckerjaan penunjang
terkait yang bersifat sementara. Sedangkan sewaktu membell material
mentah yang bakal diproses harus dioptimalkan dua kondist vang brasanva
tidak pernah akur, yaitu antara volume yang dibutuhkan sesuai spesitikasi
dan dimensi standar sctiap satuan volume material. Schingga paling tidak
ada tiga langkah pemahaman dalam memperhitungkan volume material
vang diperlukan untuk mewujudkan pekerjaan terpasang. Sudah tentu

ihak pemberi tugas tidak mau tahu adanya tinpkai-tingkat pengertian
o v o
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produktivitas pekerja sclama konstrukst berlangsung Schingga menita
produktivitas pekerja trdak cukup hanva dengan berdasarkan ketelitiun dan
kecermatan dengan mencatat scgala sesuatu vang terkait, akan tetapi
diperlukan pula pengalaman kerja dan pemahaman matang tentang
perilaku kehidupan tenaga kerja. Kualifikasi manajemen juga berpengaruh
terhadap lingkungan produktivitas tenaga kerja.

Biaya peralatan. Estimasi biava peralatan termasuk pembelian atau sewa.
mobilisasi; “memindahkan, transportasi, memasang, membongkar, dan
pengoperastan  selama  honstrukst - berlangsung. -~ Dengan  sendirinya
termasuk pula Kkebutuhan struktur bangunan sementara seperti landasan
dan pondasi. bengkel. gudang. garasi. kemudian perkakas. alat bantu
berupa mesin-mesin ringan iKutannya, dan bahkan upah bagi operator.
mekanik  dan segenap pembantunva. Karena menvangkut pembiavaan
mahal, maka untuk memthih suatu peralatan harus dintlai dari berbagai
aspek, yautu mempertimbangkan kebutuhan  sebenarnya  berdasarkan
Kemampuannva, kapasitas. cara operast, dan spesifikasi teknis lainnya.
Biaya tidak langsung. Biaya udak langsung dibagi dua golongan. biava
umum atau lazim disebut overhead cost dar biava provek. pembukuan
biaya umum biasanya tidak scgera dimasukkan kedelam pembelanjaan
suatu pekerjaan dalam proyek. Umumnva dikc!omp()l.kan sebagar biava
umum adalah: (1) eaji persom! tetap kantor pusat dan lapangan; (2)

pengeluaran  kantor pusat seperti sewa kantor pusat. telepon. dan
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sebagainya; (3) perjalanan beserta akomodasi; (4) biaya dokumentasr; (5)
bunga bank; (6) biaya notaris; (7) peralatan kccil dan material habis pakai.
Sedangkan  vang dapat dikelompokkan scbagar  biaya  proyek.
pengeluarannya dape'lt dibcbankan pada proyck tctapi tidak dimasukkan
ada biaya material, upah Kera, atau peralatan, yaitu : (1) bangunan kantor
lapangan beserta perlengkapannya; (2) biaya telepon kantor lapangan; (3)
kebutuhan cakomodast “lapangan seperte Listiik, air bersih, air minum,
sanitasi, dan'scbagainya; (4) jalan kzrja dan parkir; batas perlindungan dan
pagar di Tapangan, (5) pengukurin lapangan; (6)-tanda-tanda untuk
pekerjaan ~dan  kebersthan lapangan pada umumnya; (7) pelayanan
keamanan dan keselamatan kerja: (8)-pajak pertambahan niai: (9) biava
asuranst; (10) jzﬁ‘ninan penavvaran, jaminan kinerja, dan  jaminan
pemeliharaan: (11) asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian:
(12) surat ijin dan lisenst; (13) nspeksi, pengujian, dan pengetesan; (14)
sewa peralatan besar: dan (15) premi pekerja bilasdiperfukan. .lumlu!f
scluruh biaya tak langsung (umum dan proyck) dapat mcncapai sckitar
12% - 30% dari biaya langsung, tergantung pada macam pekerjaan dan
Kondisi lapangannya. Pada penclitian i biaya tak langsung yang dipakai
dalam perhitungan cash flow adalah overficad proyek yang besarnya 5%
dari kescluruhan biaya konstruksi

Keuntungan Perusa}man. Nilat keuntungan perusahaan pada umumnyva
dinyatakan sebagar persentase dari seluruh jumlah pembiayaan. Nilainya

dapat berkisar antara 8% - 12%, yang mana sangat tergantung pada




sebagainya: (3) perjalanan beserta akomodasi; (4) biaya dokumentasi: (3)
bunga bank; (6) biaya notaris; (7) peralatan kecil dan matcrial habis pakai.
Sedangkan  yang  dapat  dikclompokkan  scbagai  biaya  proyck.
pengeluarannya dapat dibebankan pada proyck tctapr 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 ‘dapangan, (5) pengukuran lapangan: (6). tanda-tanda untuk
pekerjaan _dan kebersthan lapangan pada umumnya; (7) pelayanan
keamanan dan kesclamatan kerjaz (8) pajak pertambahan nilais (9) biava
asuransi; (10) _,‘aminzm penawaran, jaminan  kinerja, dan jaminan
pemeliharaan. (11) asuransi resiko pembangunan dan asuransi kerugian;
(12) surat ijin dan lisensi (13) inspeksi, pengujian, dan pengetesan; (14)
sewa peralatan besar. dan (15) premi pekerja bila-diperlukan. Jumlah
scluruh biaya tak langsung (umum dan proyck) dapat mcncapai sckitar
12% - 30% daribiaya langsung, tergantung pada macam pekeriaan dan
kondisi lapangannya. Pada penelitian ini biaya tak langsung yang dipakai
dalam perhitungan cash flow adalah overficad proyek yang besarnya 5%
dari kescluruhan biaya konstruksi.

Keuntungan Perusahaan. Nilai keuntungan perusahaan pada umumnya

dinyatakan scbagai persentase dari scluruh jumlah pembiayaan. Nilainya

dapat berkisar antara 8% - 12%, yang mana sangat tergantung pada
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1). Biaya konstruksi dibebankan pada biaya untuk komponen kegiatan
konstrukst fisik proyek yang bersangkutan, yaitu untuk pekerjaan standar
dihituny berdasarkan ketentuan harga satuan per-m®.

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

3). Biaya konstruksi ditetapkan dari hasil’ pelelangan pe erjaan yang
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 overficad pemborong,

(¢). Inn meadinkar bangunan (IMB) vang IMB-nya ‘telah mulai diproses'
oleh pengelola proyck dengan bantuan konsultan pesencana,

(d). Pajak dan iuran dacrah 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.

3.6 Sumber Dana Proyek Konstruisi
Modal adalah dana yang dipersiapkan untuk pendanaan jangka panjang
pada umumnya dan konstruksi pada khususnya. Pada dasarnya sccara potensial

sumber pendanaan proyck yang dimiliki scorang kontraktor, vaitu:




b). Biava konstrukst dibebankan pada biaya untuk komponen keuratan
konstruksi fisik proyek yang bersangkutan, yaitu untuk pekerjaan standar
dihitung berdasarkan ketentuan harga satuan per-m®,

Biaya konstruksi untuk pekerjaan-pekerjaan yang belum ada pedoman
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harga satuannya (non stundear), dihitung dengan rincian kebutuhan nyata

dan dikonsultastkan dengan instansi Pekerjaan Umum setempat.
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. Biaya konstruksi ditetapkan dari hasil’ pelelangan pekerjaan  yang
bersangkutan yang‘akan dicantumkan dalam kontrak, yang didalamnya
termasuk biaya untuk :

(a). Pelaksanaan  pekeraan di lapangan (material, tenaga dan  alat).
termasuk pengetesan;

(b). Jasa dan overhead pemborong,

(¢). Iy mendirikan bangunan (IMB) vang IMB-nya ‘telah mulai diproses
oleh pengelola proyek dengan bantuan konsultan perencana,

(d). Pajak dan iuran dacrak lainnya, dan

(¢). Biaya asuransi tenaga kerja (ASTEK)

4). Pembayaran biaya konstruksi' fisik dapai dibayarkan secara bulanan dan

didasarkan pada prestasi‘kemajuan pekerjaan fisik di lapangan.

3.6 Sumber Dana Proyek Konstruksi
Modal adalah dana yang dipersiapkan untuk pendanaan langka panjang
pada umumnya dan konstruksi pada khususnya. Pada dasarnya sccara potensial

sumber pendanaan proyek yang dimitiki scorang kontraktor, vaitu:




29

suatu proyek konstruksi mulat dart pekerjaan awal sampai dengan pekerjaan akhir
(finishing).
Ada beberapa macam rencana kerja yang digunakan dalam penulisan iri,
vaitu:
I, Diagram balok/batang (har churt)

Mectode diagram balok diperkenatkan oleh 11 Gantt pada tahun
1917 scbelum itu dianggap belum pernah ada prosedur yang sistematis dan
analitis ‘dalam aspck perencanaan dan pengendalian proyck. Diagram
balok disusun dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan urutan
dalam merencanakan suatu kegiatan, yang terdiri darrwaktu mulai, waktu
penyelesaian dan saat pelaporan.

Diagram balok merupakan rencana kerja vang paling scderhana
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 vang satu dengan vang lainnya.

Untukerencana keja int terdini darr arah-vertikal vang menunjukkan
Jems pekerjaan dan arah horisontal menunjukkan jangka waktu yang
dibutuhkan oleh tiap pekerjaan yaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan
menggunakan diagram balok.

Cara menvusun diagram balok adalah sebagai berikut:

I Memecah  proyvek  menjadi sejumlah kegiatan  vang  jadwa

-

154

[¢]

laksanaannya ditentukan.
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suatu provek konstrukst. mulat dart pekerjaan awal sampat dengan pe Kerjaan akhir

Ada beberapa macam rencana kerja yang digunakan dalam penulisun ind,
vaiti
I Diagram balok/batang (hur charr)

Metode diagram balek diperkenalkan olch L. Gantt pada tahun

balek disusur dengan maksud mengidentifikasi unsur waktu dan urutan
dalam merencanzkan suaty kegiatan, yang terdirt darwaktu mulai. waktu
penyelesatan dan saat pelaporai

Diagraim balok” merupakan rencana kerja vang paling sederhana
dan sering~digunakan pada provek vang tidak terlalu rumit serta mudah
dibuat dan- dipahami. Pada  waktu membuat diagram balok  1elah
diperhatikanc uratan - kegialan,. meskipun  belum erliha hubungan
ketergantungan antara kegiatan vang satu dengan vang lainnya

Untuk rencana kerja ini terdin dari arah-vertikal vang menunjukkan
jenis pekergaan dan arah horisontal menunjukkan jangka waktu yang
dibutuhkan oleh tiap pekerjaan vaitu waktu mulai dan waktu akhir dengan
menggunakan diagram balok.

Cara menyusun diagram balok adalah sebagai berikut:
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I Memecah  proyek  memadi - sejumlah kegiatan
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ng
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pelaksanaannya ditentukan.
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2. Menentukan perkiraan waktu permulaan dan akhir bagi pelaksanaun
masing-masing kegiatan.

Menggambarkan balok yang mcwakili masing-masing kegiatan (harus

)

diperhatikan kegiatan yang harus dikerjakan secara berurutan dan yano
sejajar).

Keunggulan dan kelemahan dari diagram balok yaitu:

I. Diagram btalok mudah untuk dibuat dan dipahami. Sangat bermantaat

sebagal alat perencanaan dan komunikasi.

2. Tidak ‘menunjukkan secara spesifik hubungan ketergantungan antara
satu’ kegiatan dengan yang lain, sehingga sulit. untuk mengetahui
dampak’ vang diakibatkan olch keterlambatan suatu kegiatan terhadap
Jadwal keseluruhan proyek.

Kurva S

Kurva'S adalah pengembangan dari diagram balok. Diagram balok
dilengkapi dengan bobot tiap pekerjaan dalam persen (%) Dari kurva S
dapat diketahui peisentase (%) pekerjaan yang harus dicapai pada waktu
tertentu. Untuk-menentukan bobot tiap pekerjaan harus dihitung dahulu
volume pekerjaann dan biayanya, serta biaya nominal dari seluruh
pekerjaan tersebut.

Kurva S sangat clekufl untuk mengevaluasi dan mengendalikan
waktu dan biaya proyek. Pada jalur bagian bawzh ada persentase rencana

untuk tiap satuan waktu dan persentase komulatif dari rencana tersebut.

Disamping 1tu ada persentase realisesi untuk tiap satuan waktu dari
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persentase komulatif dari realisast tersebut. Persentase komulatif rencana
dibuat sehingga membentuk kurva S.

Berbentuk hurul'S karena kegiatan provek lazimnva pada perioge
awal dan akhir berlangsung lambat. Pergembangan ini dinamakan kurva
S. Persentase komulatif realisasi adalah hasil nyata di lapangan. Hasil
realisasi dari pekerjaan pada suatu waktu dapat dibandingkan dengan
Kurva rencanas Jika hasil realisasi berada diatas kurva S. maka terjad
prestast namun jika berada dibawah kurva S perlu adanya penjadwalan
Kembali, karena terjadi keterlambatan proyvek. Dengan membandingkan
kurva S realisasi dcngan Kurva S rencana, penyimpangan vang terjadi
dapat segera terlihay jelas. Oleh karena kurva S mampu menampilkan
secara visual pcny:‘:ﬁpangan yang terjadi dan pembuatannya relatif cepat
dan mudah. jmaka mctode pengendalian dengan kurva S dipakai sccara
luas dalam pelaksanaan proyek.

Dari Kurva S dapat diketahu persentase (o) pekeraan vang harus
dicapai pada waktu tertentu. Untuk menentukan bobot ttap pekerjaan maka
harus dihitung dahulu volume pekerjaan dan biayanva serta brava nominal
dart seluruh pekenjaan | teisebut. Kurva -S ini sangat efektf untuk

mengevaluasi dan mengendalikan waktu dan biaya proyek.

3.9 Cash Flow

Cash flow (aliran kas) dari suatu proyek didefinisikan sebagai daftar dari
penerimaan dan pengeluaran uang kas dari suatu proyek konstruksi. atau Jdapat
dikatakan juga bahwa cash flow merupakan gambaran atau laporan yang terdiri

dart aliran kas masuk (cash in) dan aliran kas pengeluaran (cash out), dimana




v

dengan adanva cash flow dapat diketebur jumlah nommal uvang kas provek pada
saat tertentu. Kontraktor adalah suatu perusahaan vang bergerak di bidang jasa
Konstrukst vang bertujuan untuk mendapatkan Keuntungan vang optimal. Salah
satu usaha Kontraktor untuk mengoptimalkan keuntungan adalah dengan membuat
cash flow provek schmgga kontraktor dapat mengetahur kondisi keuangannva
pada pertode tertentu.

Untuk pereneanaan . dan_pengendalian finansial suatu provek konstruksi,
salah satu metode vang dapat digunakan adalah cas/ flow Indikasi secara statistik
menunjukKan bahwa banvak perusahaan yang berecrak dibidang jasa konstruksi
vang mengalamit Tikuidasi, terutama vang - discbabkan karena  kurangnva
perencanaan cas/t flow, baik cas/i flow terhadap provek atau cas/ flow werhadap

perusahaan jasa konstruksi tersebut secara heseluruhan.

3.9.1 Cash In dan Cash Out

Jika suatu—perusahaan pengembang (developer) atau perusahaan jasa
Konstruksi ingin membedakan sebuah 'provek vang secara finansial lavak atau
tidak, maka sclayaknya pengembang atau perusahaan jasa konstruksi tersebut
melakukan perhitungan seeara cermat dan akurat mengenai estimasi cash fow
dart proyek tersebut. Pada setiap perhitungan yvang berhubungan dengan keuangan
pada pelaksanaan proyek. tentunva terdapat cas/ i dan cash owr tentang aliran
Keuangan dart proyek. Progress  report (laporan  kemajuan  provek)  dari
pembayaran vang diterima olch perusahaan atau kontraktor vang mencerminkan
adanya kegiatan kevangan berupa arus masuk (cash in) dan arus kefuar (cash out)

dan hal tersebut meliputi pembavaran perusahaan kepada kontraktor atau juga
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kurnva S dari perkiraan kemajuan dan brava terhadap umur proycek. Kontraktor

membuat bar chart proyek, menandai biava pada bar dan menghubungkan tumiah

total pengeluaran provek schingga terbentuk kurva S.

Untuk  menvederhanakannva dibertkan contoh proyek  dengan empat
aktifitas seperti terjadwal sefama empat bulan. Bar mewakih aktifitas-akutitas

vang diposisikan dengan skala waktu yang menupjukkan waktu mular dan waktu

sefest.
Biava langsunge (Jirect cost) dihubungkan dengan tiap akufitas vang

Diasumsikan bahwe biava per bulan untuk biava

ditunjukkan di atas tiap bar.
tidak langsung - aidirect cost (sewa kantor, telepon, listriky dan lan-lamn) adalah

S3000. Biava langsung  Jireet cost pada akhirnva didistribusikan terhadap durasi

dari aktilitas. dieer-cos per bulan dapat dihitung dan ditunjukkan pada hitungan

di bawah. Direct cost pada bulan kedua, scbagai contoh. berasal dari aktitiias A.
Direct cost secara

dan C, vang kescmuanva mempunyail bagian tertentu

3.
scderhana dihitung berdasar porst dari aktifitas terjadwal padabulan kedua. vaitu:

Aktivitas A bax 50000 - . 25000
Aktivitas B2 40000 - 200000
20,000

Aktivitas C 173 x 60.000
65000

gambar di bawah menunjukkan jumlah total pengeluaran per bulan

Pada
dan kumulatif total pengeluaran per bulan ¢ cpanjang umur provek. Kurva S adatah

erafik vang mempresentasthan jumlah wtal pengeluaran kumulatit provek. Kurva

di bawah menunjukkan bahwa pada awal proyek, pengeluaran meningkat sejalan
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Arus uang kontraktor dalam bentuk progress payments /| pembavaran.
Scbagai contoh, perkiraan cush flow dibua. kont raktor secara pertodik (umumnya
serbulan). Tergantung dari tipe kontrak (lump sum, harga satuan, dan lain-lam),
perkiraan didasarkan pada cvaluasi dari persentase penyclesaian kontrak atau
pengukuran pekerjaan nyata di lapangan. Jika diasumsikan bahwa pada Farga
total kontrak telah termasuk protit schesar 10% dan owner menahan (retention)
sebesar 5% dari biava tiap bulan yang nanti akandikembalikan setelah kontraktor
menyclesaikan proyek, maka progress payiments akan dibayarkan pada tiap akhir
bulan. dan owner akan membayar jumlah tagihan dikurangt retention kepada
kontraktor terhitung 30 hart kemudia

ebesar 5% dart nilar kontrak akan dikembalikan setelah proyek

sclesai (sctelah pemeliharaan).

riaan tidak
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nyata untuk mcnghadapi kontraktor jika standar pek
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4. Kepercayaan owner terhadap kontraktornya lebih Kuat jika menggunakan

,g.mn.: huang
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Terjadinya penundaan oleh owner dan adanya rerention, menyebabkan

profil revenue (pendapatan) terletak di belakane kurva S pengeluaran seperti
/ 7 \H ol

Profil pendapatan / revenue mempunyal bentuk scperti tangga dengan
perhitungan progress payments seperti Gambar 3.1. Daerah antara profil revenue
dengan profil pengeluaran / expence menyebabkan perlunya kontraktor untuk
menyediakan dana. Jumlah dari overdra it dipengaruhi olch beberapa faktor,
termasuk profif atau kcuntungan dalam kortrak yang dibuat olch kontraktor,
retention, keterlambatan antara tagihan dan pembayaran olel owner.

Beberapa kontraktor mengimbangi syarat-syarat overdrafi peminjaman
dengan meminta uang muka dari owner sehingga terjadi perubahan posisi dari
profit revenue. Untuk mengetahui jumlah kredit bank yang harus dibuat,
kontraktor perlu untuk mengetahui overdrafi maksimum yang akan terjadi selama
unur proyek. Jika bunga rata-rata dari overdrafi diasumsikan satu persen per
bulan. Maka artinya, kontraktor harus membayar kepada bank 1 % tiap bulan
untuk jumlah overdraft pada akhir bulan. Yang dimaksud dengan overdruft adalah
selisih antara pengeluaran pada suatu proyek dengan pembayaran dari owner
kepada Kontraktor, sehingga overdrafi positif maksimum yang terjadi, merupakan
kebutuhan dari kontraktor untuk menyediakan dana terlebih dahulu sebelum

menerima pembayaran dari ovwner.

J
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3.10 Rumus-Rumus vang Dicunakan
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