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ABSTRAK 

Tugas Akhir (TA) merupakan salah syarat kelulusan pada program studi Diploma III 

Teknik Ekonomi Konstruksi, Universitas Bung Hatta, Padang. TA ini membahas 

perhitungan MEP pada proyek Transpark Bintaro Tower A dan B, dimulai dari Lantai 

Basement 3 sampai dengan Lantai 32. Tujuan TA adalah (1) Mengukur kuantitas 

pekerjaan MEP, (2) Mengestimasi Rencana Anggaran Biaya (RAB) pekerjaan MEP, (3) 

Menyusun rencana jadwal pelaksanaan (Time Schedule) pekerjaan MEP, dan (4) 

Menyusun aliran kas (Cash flow) pekerjaan MEP. Untuk mengukur kuantitas item 

pekerjaan MEP yang terdiri dari Pekerjaan Mekanikal,Elektrikal,dan Plumbing, kuantitas 

diambil dari gambar dan diukur langsung dengan bantuan aplikasi CAD. RAB dihitung 

dengan merujuk pada Analisa Harga Satuan Pekerjaan yang dikeluarkan oleh 2016 

Tahun. Sementara itu untuk harga satuan upah dan bahan diambil dari kota Tangerang 

Tahun 2020. Rencana jadwal pelaksanaan pekerjaan disusun dengan menghitung bobot 

dan durasi pekerjaan masing-masing elemen serta mempertimbangkan metode 

pelaksanaan pekerjaan. Aliran kas disusun berdasarkan informasi proyek antara lain; 

monthly payment progress (5%/progress), besaran uang muka (20%), retensi (5%) dan 

rencana durasi pekerjaan. Dari perhitungan kuantitas pekerjaan MEP proyek Transpark 

Bintaro Tower A dan B diperoleh kuantitas pekerjaan Mekanikal Rp11.299.140.122,00 , 

pekerjaan Elektrikal Rp19.021.920.780,00 dan pekerjaan Plumbing  Rp4.328.081.819,00. 

Total biaya pekerjaan yang didapat adalah Rp34.649.142.721,75 atau 

Rp39.846.514.130,01 setelah ditambah pajak. Sementara biaya per meter persegi 

pekerjaan adalah Rp729.983,52/m2. Dari rencana jadwal pelaksanaan pekerjaan diperoleh 

durasi selama 239 hari dan aliran kas menunjukkan keseimbangan antara kas masuk dan 

kas keluar.  

Kata Kunci : 

Kuantitas MEP, Biaya Pekerjaan, Time Schedule, Cash Flow. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Proyek merupakan suatu kegiatan usaha yang kompleks, sifatnya tidak 

rutin, memiliki keterbatasan terhadap waktu, anggaran dan sumber daya serta 

memiliki spesifikasi tersendiri atas produk yang akan dihasilkan. Proyek 

konstruksi merupakan kegiatan yang melibatkan berbagai pihak dan memiliki 

resiko kegagalan yang tinggi  (Situmorang dkk., 2018; Thaha dkk., 2020) hal ini 

disebabkan oleh adanya keterbatasan-keterbatasan dalam mengerjakan suatu 

proyek, maka sebuah organisasi proyek sangat dibutuhkan untuk mengatur 

sumber daya yang dimiliki agar dapat melakukan aktivitas-aktivitas yang sinkron 

sehingga tujuan proyek  bisa  tercapai. Organisasi proyek juga dibutuhkan untuk 

memastikan bahwa pekerjaan dapat diselesaikan dengan cara yang efisien, tepat 

waktu dan sesuai dengan kualitas yang diharapkan (E. B. Prasetya, 2018). 

Proyek konstruksi dapat didefinisikan sebagai suatu kegiatan yang 

bertujuan untuk mendirikan suatu bangunan yang membutuhkan sumber daya, 

baik biaya, tenaga kerja, material dan peralatan. Proyek konstruksi dilakukan 

secara detail dan tidak dilakukan berulang. Salah satu pihak yang terlibat dalam 

pelaksanaan proyek mulai dari awal proyek (perencanaan), pelaksanaan proyek 

dan serah terima dengan pemilik proyek adalah Quantity Surveyor.  Quantity 

surveyor merupakan profesi yang memiliki keahlian untuk perhitungan volume, 

pekerjaan konstruksi, administrasi kontrak, aspek kontrak konstruksi, sehingga 

sebuah pekerjaan dapat dijabarkan, dijalankan dan biaya juga dapat diperkirakan, 

direncanakan,dianalisa, dikendalikan dan dipercaya (Cynthia Chin Tian Lee, 

2018).  

Menurut RICS peran dari quantity surveyor mulai dari pemberian 

pelayanan standar, pelayanan tambahan. Pelayanan standar yang diberikan oleh 

quantity surveyor dibagi kedalam tujuh tahap, dimulai dari penilaian kesesuaian 

lahan sampai tahap konstruksi akhir dengan menyiapkan laporan nilai akhir 

proyek.  
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Sedangkan menurut Victorian Building Authority (VBA)(Authority, 2018), 

peran quantity surveyor dibagi dalam tiga tahap, yaitu tahap pra konstruksi atau 

tahap perencanaan yang dilakukan adalah membuat perencanaan biaya mulai dari 

konsep desain, desain pengembangan sampai dengan dokumentasi lelang 

konstruksi. Tahap perencanaan ini juga meliputi tahap tender atau pelelangan, dan 

ditahap lelang ini peran quantity surveyor adalah mempersiapkan kelengkapan 

dokumen lelang serta membantu pemilik proyek dalam mengevaluasi lelang dan 

memberi masukan tentang pemilihan kontraktor. Yang kedua tahap konstruksi 

atau tahap pelaksanaan, berperan dalam memantau setiap pengeluaran yang telah 

dianggarkan sesuai dengan kategorinya, dan melaporkan kepada pemilik proyek 

bagaimana pengaruhnya terhadap proyek. Quantity surveyor juga memeriksa dan 

menyetujui pembayaran kemajuan secara periodik. Tahap terakhir adalah tahap 

penyelesaian, dimana quantity surveyor lebih berperan untuk memberikan 

estimasi biaya penggantian untuk keperluan asuransi, dan mendukung proses 

mediasi dan arbitrasi jika terjadi sengketa. Di Indonesia, IQSI sebagai wadah 

profesi quantity surveyor menjabarkan peran quantity surveyor kedalam empat 

lingkup utama, yaitu perencanaan dan pengendalian biaya konstruksi, 

dokumentasi kelengkapan dokumen lelang, administrasi kontrak, arbitrasi. 

Judul yang akan diangkat untuk Tugas Akhir ini adalah Analisa 

Perhitungan Biaya Pekerjaan MEP Proyek Transpark Bintaro item pekerjaan yang 

akan dihitung meliputi pekerjaan Mekanikal, Elektrikal, Plumbing pada Proyek 

Transpark Bintaro, Tangerang Selatan. Kemampuan seorang quantity surveyor 

sangat dibutuhkan dalam hal ketelitian menghitung volume pekerjaan dan 

pembiayaan dalam sebuah proyek. Tugas akhir ini bertujuan untuk seorang 

quantity surveyor mampu dalam hal menganalisa gambar dan menghitung volume 

pekerjaan sampai dengan juga menghitung rencana anggaran biaya, time schedule, 

dan cashflow. 
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1.2. Rumusan Masalah 

Rumusan masalah yang menjadi pokok pembahasan dalam Tugas Akhir adalah :  

1. Bagaimana membuat perhitungan Bill of Quantity (BQ) pekerjaan 

Mekanikal, Elektrikal, Plumbing (MEP).  

2. Bagaimana membuat dan menghitung Rencana Anggaran Biaya (RAB). 

3. Bagaimana membuat jadwal pelaksanaan proyek dalam bentuk kurva S 

(time schedule) 

4. Bagaimana membuat aliran keuangan (cashflow) pekerjaan MEP pada 

proyek Transpark Bintaro. 

1.3.  Tujuan Tugas Akhir 

Berikut dibawah ini merupakan tujuan dari Tugas Akhir antara lain : 

1. Menghitung dan membuat bill off quantity pekerjaan MEP. 

2. Menghitung dan membuat rencana anggaran biaya (RAB). 

3. Menyusun penjadwalan pelaksanaan pekerjaan (time schedule) pekerjaan 

MEP. 

4. Menyusun aliran keuangan (cashflow) pada pekerjaan MEP Transpark 

Bintaro. 

1.4.  Manfaat Tugas Akhir 

Manfaat dari pengerjaan tugas akhir ini adalah agar dapat menambah keahlian 

dalam melakukan detail estimate baik perhitungan volume, RAB, maupun 

scheduling serta memberi informasi dan pengetahuan tentang perencanaan biaya 

suatu pekerjaan konstruksi. 

1.5. Batasan Masalah 

Dalam penulisan tugas akhir ini  batasan masalahnya yaitu , studi kasus 

perhitungan biaya pekerjaan MEP proyek Transpark Bintaro. Pekerjaan yang 

dihitung terdiri dari pekerjaan MEP yaitu pekerjaan Fire Alarm Sistem (B3-Lt. 

32), Pekerjaan Elektrikal Lt. (Basement 3- Lt. 32), dan Tata Suara (B3-Ground 

Floor), Pekerjaan Plumbing berupa pekerjaan air bersih dan air kotor (Basement 

3- Lantai 32). Analisa biaya yang dilakukan dimulai dari perhitungan volume 

(quantity take off), analisa harga satuan pekerjaan, rencana anggaran biaya, 
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schedule dan cashflow pada pekerjaan.  

Pada perhitungan analisa harga satuan upah dan bahan menggunakan analisa 

perhitungan AHSP 2016 (Permen PUPERA 28, 2016). Harga satuan upah dan 

barang menggunakan standar harga satuan kota Tangerang Selatan. 
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