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Abstrak 
 

Proyek pembangunan pasti memerlukan biaya yang cukup tinggi. Oleh karena itu 

perlu dilakukan analisis dengan metode Value Engineering. Value Engineering di gunakan 

untuk mencari alternatif-alternatif atau ide-ide yang bertujuan untuk menghasilkan biaya yang 

lebih baik atau lebih rendah dari harga yang telah direncanakan sebelumnya dengan batasan 

fungsional dan mutu pekerjaan. Analisa Value Engineering dalam penelitian ini menggunakan 

five job plans antara lain: tahap informasi, tahap kreatif, tahap analisis, tahap pengembangan 

dan tahap rekomendasi. Pada tahapan kreatif penelitian ini menggunakan alternatif – alternatif 

terbaik dengan cara mengganti material pekerjaan arsitektur. Untuk penerapan Value 

Engineering ini diterapkan pada pekerjaan dinding, pekerjaan lantai, pekerjaan pengecatan dan 

pekerjaan playpond. 

Dari tahapan tersebut didapatkan alternatif terbaik yang digunakan pada 

pembangunan Villa Erin Vandermeer Bumbak adalah alternatif I dengan menggunakan nilai 

estetika sebagai prioritas tertingginya. Sehingga menghasilkan penghematan biaya sebesar Rp 

413.066.625,87 atau 29,86% dari Rp 1.383.294.024,18. Penelitian ini dapat disimpulkan 

bahwa penerapan Value Engineering pada Pembangunan Villa Erin Vandermeer dapat 

memperkecil biaya pekerjaan arsitektur yang direncanakan. 

Kata Kunci: Value Engineering, Five Job Plans, Pekerjaan Arsitektur, Penghematan Biaya, 

Estetik 
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Abstract 

 

Development projects definitely require a fairly high cost. Therefore it is 

necessary to do an analysis with the Value Engineering method. Value Engineering is used 

to find alternatives or ideas that aim to produce better or lower costs than previously planned 

prices with functional limitations and quality of work. Value Engineering analysis in this 

study uses five job plans, including: the information stage, the creative stage, the analysis 

stage, the development stage and the recommendation stage. In the creative stage of this 

research, the best alternatives are used by replacing architectural work materials. The 

application of Value Engineering is applied to wall work, floor work, painting work and play 

pond work. 

From these stages, it was found that the best alternative used in the construction 

of Villa Erin Vandermeer Bumbak was alternative I by using aesthetic value as the highest 

priority. Thus resulting in cost savings of IDR 413,066,625.87 or 29.86% of IDR 

1,383,294,024.18. It can be concluded from this research that the application of Value 

Engineering in Erin Vandermeer Villa Development can minimize the planned architectural 

work costs. 

 

Keywords: Value Engineering, Five Job Plans, Architectural Work, Cost Savings, Aesthetics 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

Proyek konstruksi merupakan suatu rangkaian kegiatan untuk mencapai suatu 

tujuan (bangunan atau konstruksi) dengan batasan waktu, biaya dan mutu tertentu. 

Proyek konstruksi membutuhkan resources (sumber daya) yaitu man (manusia), 

material (bahan bangunan), machine (peralatan), method (metode pelaksanaan), 

money (uang), information (informasi), dan time (waktu) [1]. Salah satu fungsi dan 

proses kegiatan dalam manajemen proyek yang sangat mempengaruhi hasil akhir 

proyek adalah pengendalian, dimana pengendalian mempunyai peran penting 

dalam meminimalisasi segala penyimpangan yang dapat terjadi selama proses 

berlangsungnya proyek. Ketidakcermatan dalam menganalisa kemungkinan- 

kemungkinan yang akan terjadi sering mengakibatkan permasalahan seperti 

terjadinya keterlambatan proyek yang tidak sesuai dengan rencana dan tujuan 

semula [2]. 

Suatu pembangunan dikatakan efisien jika dapat mengoptimalisasikan sumber 

daya yang ada seperti waktu dan biaya, serta meminimalkan kendala-kendala yang 

mungkin terjadi dalam suatu pembangunan. Salah satu cara untuk mencapai hal 

tersebut yaitu dengan menggunakan metode value engineering (VE) [2]. Value 

engineering akan membantu membedakan dan memisahkan antara yang diperlukan 

dan yang tidak diperlukan, dimana dapat dikembangkan alternatif yang memenuhi 

keperluan (dan meninggalkan yang tidak perlu) dengan biaya terendah tanpa 

merubah fungsi, quality, safety dan sebagainya, yang bertujuan untuk 

mengoptimalkan biaya pembangunan dan dapat diterapkan di proyek. 

Penelitian terkait value engineering sudah banyak dilakukan dan semuanya 

menghasilkan alternatif pengganti yang memberikan penghematan biaya proyek 

yang cukup besar. Salah satunya adalah penelitian Kadek Wahyu Gunawan [2] 

tentang optimasi biaya pelaksanaan kontruksi gedung dengan penerapan value 

engineering yang menghasilkan penghematan biaya pelaksanaan sebesar 

Rp.4.432.339.572,59 atau 20.77% dari  biaya existing. 
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Penelitian lain dari Diaz Aswita [4] tentang penerapan value engineering tahap 

desain pada pekerjaan arsitektur juga menunjukkan bahwa dengan adanya 

penerapan analisis value engineering, maka penghematan yang dilakukan sangatlah 

ter-ukur dan efesien terlebih lagi alternatif-alternatif yang di hasilkan tersebut dapat 

mengurangi biaya awal tanpa mengubah kuliatasnya dengan menggunakan 

beberapa metode rekayasa nilai (value engineering). 

Topik Value Engineering seperti penelitian terdahulu di atas lebih banyak 

mengambil kajian di bagian struktur sebuah bangunan gedung, sedangkan masih 

banyak komponen pekerjaan konstruksi gedung lainnya yang juga dapat 

memberikan penghematan terhadap biaya awal seperti pekerjaan bagian arsitektur 

yang jarang diambil sebagai kajian. Pada kasus ini penulis menerapkannya pada 

proyek Pembangunan Gedung Villa Erin Vandermeer, dimana pembangunan 

gedung Villa Erin Vandermeer adalah suatu bangunan komersil yang bertujuan 

menjadi tempat rekreasi dan hiburan, maka pelaksanaan tahap-tahap pekerjaan villa 

tersebut perlu di kontrol oleh pihak-pihak terkait baik kontraktor, konsultan dan 

owner, pelaksanaan pembangunan Villa Erin Vandermeer menggunakan anggaran 

yang bersumber dari owner dengan nilai kontrak sebesar Rp. 8.328.079.000,00. 

terbagi atas pekerjaan struktur dan arsitektur dengan nilai proyek pada pekerjaan 

arsitektur sebesar Rp 4.064.907.000,00 dan nilai kontrak pada pekerjaan struktur 

sebesar Rp. 2.603.324.000,00. Serta pekerjaan mechanical, electrical and plumbing 

engineering sebesar Rp. 1.434.051.000,00. Dengan fungsi tersebut, biaya (Real 

Cost) yang diperlukan untuk membangun proyek ini khususnya pada item 

pekerjaan arsitektur cukup besar. 

Berdasarkan latar belakang di atas, maka penulis tertarik untuk menerapkan 

Value Engineering pada bagian pekerjaan arsitektur agar proyek pembangunan ini 

mendapatkan hasil yang lebih ekonomis. Selain itu, hasil penelitian juga diharapkan 

dapat memunculkan alternatif-alternatif pengganti item pekerjaan lama sebagai 

rekomendasi bagi pihak pihak terkait, yang memberikan keuntungan berupa 

penghematan biaya (cost saving). 



8 
 

 

 

 

 

 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang, dapat dirumuskan beberapa masalah 

sebagai berikut: 

1. Item pekerjaan arsitektur manakah yang dapat dilakukan Value Engineering 

pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

2. Alternatif material apa yang terbaik setelah dilakukannya analisis perankingan 

zero-one pada item pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa Erin 

Vandermeer ? 

3. Berapakah besaran penghematan biaya dan waktu pada item pekerjaan 

arsitektur setelah dilakukan Value Engineering terhadap nilai kontrak 

pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

 
1.3 Tujuan Penelitian 

Mengacu pada rumusan masalah, adapun tujuan yang ingin dicapai dari 

penelitianini adalah: 

1. Untuk mengetahui item pekerjaan arsitektur yang dapat dilakukan Value 

Engineering pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer 

2. Untuk mengetahui Alternatif material terbaik setelah dilakukannya analisis 

perankingan zero-one pada item pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa 

Erin Vandermeer ? 

3. Untuk mengetahui besaran penghematan biaya dan waktu pada item pekerjaan 

arsitektur setelah dilakukan value engineering terhadap nilai kontrak pekerjaan 

arsitektur pada pembangunan Villa Erin Vandermeer 
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1.4 Manfaat Penelitian 

Manfaat yang akan diperoleh dari penelitian ini diantaranya sebagai berikut: 

1. Manfaat Bagi Peneliti 

Dapat mengaplikasikan teori yang didapat selama mengikuti perkuliahan di 

kampus khususnya Value Engineering yang dilakukan oleh mahasiswa. Dapat 

mengetahui lebih dalam tentang Value Engineering dalam mengolah data dan 

perhitungannya pada proyek gedung dan mencari alternatif yang terbaik. 

2. Manfaat Bagi Institusi 

Mengetahui kualitas dari institusi dengan cara menilai setiap skripsi yang di 

buat oleh mahasiswa, agar bisa lebih dikembangkan, yang nantinya akan 

bertujuan untuk perbaikan di dalam institusi dalam hal iniadalah Politeknik 

Negeri Bali khususnya Jurusan Teknik Sipil. 

3. Manfaat Bagi Penyedia Jasa 

Memberikan informasi serta menambah pengetahuan kepada penyedia jasa 

bahwa dengan penerapan Value Engineering dapat menghemat biaya tanpa 

mengurangi mutu atau kualitas produk atau proyek. 

 

1.5 Batasan Masalah 

Dalam penelitian ini penulis akan menerapkan Value Engineering pada Proyek 

Pembangunan Villa Erin Vandermeer dengan ruang lingkup pada penelitian ini 

adalah: 

1. Analisis Value Engineering hanya dilakukan pada item pekerjaan arsitektur 

pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. 

2. Rencana kerja Value Engineering terdiri atas lima tahap, yaitu Tahap 

Informasi, Tahap Kreatif, Tahap Analisis, Tahap Pengembangan dan Tahap 

Rekomendasi. 

3. Pemilihan item material dipilih menggunakan metode diagram pareto. 

4. Metode analisis yang digunakan adalah analisa perangkingan metode Zero- 

one. 

5. fungsi alternatif yang di perbandingkan yaitu estetika, biaya, kualitas, waktu 

pelaksanaan. 
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tujuan (bangunan atau konstruksi) dengan batasan waktu, biaya dan mutu tertentu. 

Proyek konstruksi membutuhkan resources (sumber daya) yaitu man (manusia), 

material (bahan bangunan), machine (peralatan), method (metode pelaksanaan), 

money (uang), information (informasi), dan time (waktu) [1]. Salah satu fungsi dan 

proses kegiatan dalam manajemen proyek yang sangat mempengaruhi hasil akhir 

proyek adalah pengendalian, dimana pengendalian mempunyai peran penting 

dalam meminimalisasi segala penyimpangan yang dapat terjadi selama proses 

berlangsungnya proyek. Ketidakcermatan dalam menganalisa kemungkinan- 

kemungkinan yang akan terjadi sering mengakibatkan permasalahan seperti 

terjadinya keterlambatan proyek yang tidak sesuai dengan rencana dan tujuan 

semula [2]. 

Suatu pembangunan dikatakan efisien jika dapat mengoptimalisasikan sumber 

daya yang ada seperti waktu dan biaya, serta meminimalkan kendala-kendala yang 

mungkin terjadi dalam suatu pembangunan. Salah satu cara untuk mencapai hal 

tersebut yaitu dengan menggunakan metode value engineering (VE) [2]. Value 

engineering akan membantu membedakan dan memisahkan antara yang diperlukan 

dan yang tidak diperlukan, dimana dapat dikembangkan alternatif yang memenuhi 

keperluan (dan meninggalkan yang tidak perlu) dengan biaya terendah tanpa 

merubah fungsi, quality, safety dan sebagainya, yang bertujuan untuk 

mengoptimalkan biaya pembangunan dan dapat diterapkan di proyek. 

Penelitian terkait value engineering sudah banyak dilakukan dan semuanya 

menghasilkan alternatif pengganti yang memberikan penghematan biaya proyek 

yang cukup besar. Salah satunya adalah penelitian Kadek Wahyu Gunawan [2] 

tentang optimasi biaya pelaksanaan kontruksi gedung dengan penerapan value 

engineering yang menghasilkan penghematan biaya pelaksanaan sebesar 

Rp.4.432.339.572,59 atau 20.77% dari  biaya existing. 
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Penelitian lain dari Diaz Aswita [4] tentang penerapan value engineering tahap 

desain pada pekerjaan arsitektur juga menunjukkan bahwa dengan adanya 

penerapan analisis value engineering, maka penghematan yang dilakukan sangatlah 

ter-ukur dan efesien terlebih lagi alternatif-alternatif yang di hasilkan tersebut dapat 

mengurangi biaya awal tanpa mengubah kuliatasnya dengan menggunakan 

beberapa metode rekayasa nilai (value engineering). 

Topik Value Engineering seperti penelitian terdahulu di atas lebih banyak 

mengambil kajian di bagian struktur sebuah bangunan gedung, sedangkan masih 

banyak komponen pekerjaan konstruksi gedung lainnya yang juga dapat 

memberikan penghematan terhadap biaya awal seperti pekerjaan bagian arsitektur 

yang jarang diambil sebagai kajian. Pada kasus ini penulis menerapkannya pada 

proyek Pembangunan Gedung Villa Erin Vandermeer, dimana pembangunan 

gedung Villa Erin Vandermeer adalah suatu bangunan komersil yang bertujuan 

menjadi tempat rekreasi dan hiburan, maka pelaksanaan tahap-tahap pekerjaan villa 

tersebut perlu di kontrol oleh pihak-pihak terkait baik kontraktor, konsultan dan 

owner, pelaksanaan pembangunan Villa Erin Vandermeer menggunakan anggaran 

yang bersumber dari owner dengan nilai kontrak sebesar Rp. 8.328.079.000,00. 

terbagi atas pekerjaan struktur dan arsitektur dengan nilai proyek pada pekerjaan 

arsitektur sebesar Rp 4.064.907.000,00 dan nilai kontrak pada pekerjaan struktur 

sebesar Rp. 2.603.324.000,00. Serta pekerjaan mechanical, electrical and plumbing 

engineering sebesar Rp. 1.434.051.000,00. Dengan fungsi tersebut, biaya (Real 

Cost) yang diperlukan untuk membangun proyek ini khususnya pada item 

pekerjaan arsitektur cukup besar. 

Berdasarkan latar belakang di atas, maka penulis tertarik untuk menerapkan 

Value Engineering pada bagian pekerjaan arsitektur agar proyek pembangunan ini 

mendapatkan hasil yang lebih ekonomis. Selain itu, hasil penelitian juga diharapkan 

dapat memunculkan alternatif-alternatif pengganti item pekerjaan lama sebagai 

rekomendasi bagi pihak pihak terkait, yang memberikan keuntungan berupa 

penghematan biaya (cost saving). 
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1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian latar belakang, dapat dirumuskan beberapa masalah 

sebagai berikut: 

1. Item pekerjaan arsitektur manakah yang dapat dilakukan Value Engineering 

pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

2. Alternatif material apa yang terbaik setelah dilakukannya analisis perankingan 

zero-one pada item pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa Erin 

Vandermeer ? 

3. Berapakah besaran penghematan biaya dan waktu pada item pekerjaan 

arsitektur setelah dilakukan Value Engineering terhadap nilai kontrak 

pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa Erin Vandermeer? 

 
1.3 Tujuan Penelitian 

Mengacu pada rumusan masalah, adapun tujuan yang ingin dicapai dari 

penelitianini adalah: 

1. Untuk mengetahui item pekerjaan arsitektur yang dapat dilakukan Value 

Engineering pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer 

2. Untuk mengetahui Alternatif material terbaik setelah dilakukannya analisis 

perankingan zero-one pada item pekerjaan arsitektur pada pembangunan Villa 

Erin Vandermeer ? 

3. Untuk mengetahui besaran penghematan biaya dan waktu pada item pekerjaan 

arsitektur setelah dilakukan value engineering terhadap nilai kontrak pekerjaan 

arsitektur pada pembangunan Villa Erin Vandermeer 
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1.4 Manfaat Penelitian 

Manfaat yang akan diperoleh dari penelitian ini diantaranya sebagai berikut: 

1. Manfaat Bagi Peneliti 

Dapat mengaplikasikan teori yang didapat selama mengikuti perkuliahan di 

kampus khususnya Value Engineering yang dilakukan oleh mahasiswa. Dapat 

mengetahui lebih dalam tentang Value Engineering dalam mengolah data dan 

perhitungannya pada proyek gedung dan mencari alternatif yang terbaik. 

2. Manfaat Bagi Institusi 

Mengetahui kualitas dari institusi dengan cara menilai setiap skripsi yang di 

buat oleh mahasiswa, agar bisa lebih dikembangkan, yang nantinya akan 

bertujuan untuk perbaikan di dalam institusi dalam hal iniadalah Politeknik 

Negeri Bali khususnya Jurusan Teknik Sipil. 

3. Manfaat Bagi Penyedia Jasa 

Memberikan informasi serta menambah pengetahuan kepada penyedia jasa 

bahwa dengan penerapan Value Engineering dapat menghemat biaya tanpa 

mengurangi mutu atau kualitas produk atau proyek. 

 

1.5 Batasan Masalah 

Dalam penelitian ini penulis akan menerapkan Value Engineering pada Proyek 

Pembangunan Villa Erin Vandermeer dengan ruang lingkup pada penelitian ini 

adalah: 

1. Analisis Value Engineering hanya dilakukan pada item pekerjaan arsitektur 

pada Proyek Pembangunan Villa Erin Vandermeer. 

2. Rencana kerja Value Engineering terdiri atas lima tahap, yaitu Tahap 

Informasi, Tahap Kreatif, Tahap Analisis, Tahap Pengembangan dan Tahap 

Rekomendasi. 

3. Pemilihan item material dipilih menggunakan metode diagram pareto. 

4. Metode analisis yang digunakan adalah analisa perangkingan metode Zero- 

one. 

5. fungsi alternatif yang di perbandingkan yaitu estetika, biaya, kualitas, waktu 

pelaksanaan. 
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BAB V 

SIMPULAN DAN SARAN 

 
5.1 Simpulan 

 

Dari penerapan Value Engineering yang dilakukan pada proyek 

Pembangunan Villa Erin Vandermeer Bumbak dapat diambil kesimpulan sebagai 

berikut: 

1. Item pekerjaan arsitektur yang dilakukan value engineering setelah dilakukan 

diagram pareto terdapat 4 pekerjaan arsitektur diantaranya: pekerjaan 

dinding, pekerjaan lantai, pekerjaan pengecatan, pekerjaan playpond 

2. Pada analisis value engineering alternatif 1 terpilih sebagai alternatif material 

pengganti eksisting terbaik dengan memperoleh bobot sebesar 46,60 %. 

Berikut design aleternatif I: 

1. Pekerjaan dinding : pekerjaan pasangan bata 1/2 batu, plesteran 1pc : 5ps 

& acian, paras kelating, batu candi susun sirih. 

2. Pekerjaan lantai : esenza – urban, esenza - urban grey (master bedroom, 

bedroom 2 & 3), quadra - statuario classico matte, ceramic tile 200 x 200 

ex. Philip Lakeman (Sails), Ceramic tile 200 x 200 ex. Philip Lakeman 

(kite). 

3. Pekerjaan pengecatan : Cat dinding dalam propan. 

4. Pekerjaan plafond : Plafond gypsum 9 mm Knauff rangka hollow galvanis 

0,35 mm 

3. Penghematan biaya akibat pemilihan unsur keindahan / estetika sebagai 

prioritas tertinggi penilaian, maka terpilih Penghematan biaya pada alternatif 

I sebesar Rp. 463.223.108,87 atau 33,40 % dari biaya existing. Didapatkan 

efisiensi waktu pelaksanaan pada pekerjaan arsitektur yang awalnya (existing) 147 

hari menjadi 135 hari. jadi untuk efisiensi waktunya 12 hari 
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5.2 Saran 
 

Berdasarkan analisa dari penulis, maka dapat disampaikan beberapa hal 

yang sebaiknya dilakukan dalam analisa Value Engineering suatu pembangunan 

gedung diantaranya sebagai berikut : 

1. Penerapan Value Engineering hendaknya dilaksanakan oleh pihak kontraktor 

sebelum pelaksanaan proyek dibangun, sehingga dapat memberikan hasil 

yang optimal. 

2. Dalam analisa Value Engineering sebaiknya dilakukan untuk semua item 

pekerjaan khususnya pekerjaan yang mempunyai bobot biaya yang besar 

sehingga menghasilkan penghematan biaya yang optimal. 

3. Agar pelaksanaan analisa Value Engineering lebih bervariasi, sebaiknya 

digunakan alternatif yang lebih banyak karena saat ini muncul / berkembang 

berbagai material yang lebih murah dan bermutu. 

4. Penelitian ini dapat dikembangkan dengan menambah beberapa kriteria 

sehingga hasil yang didapatkan bisa lebih akurat dengan metode paired 

comparison 
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