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ABSTRAK 

 

Aspek pembiayaan yang besar menjadi pusat perhatian untuk dilakukan analisis kembali 

dengan tujuan optimalisasi biaya. Pengendalian biaya dapat dilakukan dengan cara mengidentifikasi 

dan mereduksi biaya yang tidak perlu tanpa mengurangi fungsi dan kualitas dari proyek itu sendiri. 

Oleh karena itu diperlukan adanya Rekayasa Nilai (Value Engineering) agar biaya yang tidak 

diperlukan dapat dihilangkan sehingga biaya proyek tersebut dapat berkurang. Tujuan dari 

penelitian ini adalah mengetahui besar penghematan yang dapat dihasilkan setelah anlisis value 

engineering pada proyek tersebut. 

Pada penelitian ini, objek yang diteliti adalah Proyek Pembangunan Hotel Novotel Ubud 

Resort & Suites. Penelitian ini menggunakan rancangan deskriptif komparatif yang bertujuan 

memberikan deskripsi mengenai perbandingan objek penelitian dengan variabel yang berbeda. 

Penelitian ini menggunakan analisis 5 tahapan kerja yakni tahap informasi, tahap kreatif, tahap 

analisis, tahap pengembangan, tahap rekomendasi. Metode yang digunakan ialah metode paired 

comparison dan analisis Life Cycle Cost. Terdapat 3 alternatif yang dimunculkan untuk 

menggantikan material eksisting yang digunakan agar mendapatkan efisiensi biaya yang lebih baik. 

Dari proses analisis yang dilakukan, didapatkan alternatif 3 yang terpilih sebagai alternatif 

terbaik dengan besar penghematan yang diberikan sebesar Rp 6,149,465,653.69 atau 32% dari biaya 

awal eksisting, dan dari analisis Life Cycle Cost sebesar Rp 6,834,380,702 atau 21% dari nilai 

eksisting. 
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ABSTRACT 

 

The large financing aspect becomes the center of attention for re-analysis with the goal of 

cost optimization. Cost control can be done by identifying and reducing unnecessary costs without 

reducing the function and quality of the project itself. Therefore, Value Engineering is needed to 

eliminate unnecessary costs so that project costs can be reduced. The purpose of this research is to 

determine the amount of savings that can be generated after value engineering analysis on the 

project.  

In this study, the object being researched is the Novotel Ubud Resort & Suites Hotel 

Development Project. This study uses a comparative descriptive design that aims to provide a 

description of the comparison of the research object with different variables. This study uses a 5-

stage work analysis, namely the information stage, creative stage, analysis stage, development 

stage, and recommendation stage. The methods used are paired comparison and Life Cycle Cost 

analysis. There are 3 alternatives proposed to replace the existing materials used in order to achieve 

better cost efficiency.  

From the analysis process conducted, alternative 3 was selected as the best alternative with 

a savings amount of Rp 6,149,465,653.69 or 32% of the initial existing cost, and from the Life Cycle 

Cost analysis, it amounted to Rp 6,834,380,702 or 21% of the existing value. 
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BAB I 

PENDAHULUAN 
 

1.1 Latar Belakang  

Era globalisasi adalah zaman dimana perkembangan dunia semakin pesat. 

Inovasi-inovasi terbaru di segala bidang selalu bermunculan guna mendapatkan 

hasil yang berkualitas, optimal, dan efisien, termasuk pada bidang konstruksi. Para 

pelaku konstruksi berlomba agar mendapatkan cara untuk menghasilkan 

keuntungan yang setinggi-tingginya dengan modal yang serendah-rendahnya. yaitu 

dengan mengoptimalkan biaya yang diperlukan proyek konstruksi. Selain mencari 

keuntungan, hal ini juga bertujuan untuk mengendalikan proyek sesuai dengan 

rencana awal agar berjalan dengan baik.  

Pada pembangunan sebuah gedung terdapat beberapa elemen gedung dengan 

anggaran biaya yang besar sehingga berpengaruh pada biaya proyek secara 

keseluruhan. Aspek pembiayaan yang besar menjadi pusat perhatian untuk 

dilakukan analisis kembali dengan tujuan mengoptimalisasikan biaya agar tidak 

terjadi pemborosan. Pengendalian biaya pada segmen pekerjaan tersebut dapat 

dilakukan peninjauan kembali dengan cara mengidentifikasi dan mereduksi biaya 

yang tidak perlu tanpa mengurangi fungsi dan kualitas dari proyek itu sendiri. Oleh 

karena itu diperlukan adanya suatu Rekayasa Nilai (Value Engineering) agar biaya 

dan usaha yang tidak diperlukan dapat dihilangkan sehingga nilai atau biaya proyek 

tersebut dapat berkurang.  

Rekayasa Nilai (Value Engineering) adalah suatu pendekatan sistematis 

untuk memperoleh hasil yang optimal dari setiap biaya yang dikeluarkan dimana 

diperlukan suatu usaha kreatif untuk menganalisis fungsi dengan menghapus atau 

memodifikasi penambahan harga yang tidak perlu dalam proses pembiayaan 

konstruksi, operasi atau pelaksanaan, pemeliharaan, pergantian alat dan lain-lain 

[1]. Rekayasa Nilai (Value Engineering) digunakan untuk mencari suatu alternatif-

alternatif atau ide-ide yang bertujuan untuk menghasilkan biaya yang lebih baik 

atau lebih rendah dari harga yang direncanakan sebelumnya dengan batasan 

fungsional dan mutu pekerjaan [2].
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Dalam penelitian sebelumnya, penerapan value engineering pada proyek 

pembangunan Taman Sari Apartement menghasilkan penghematan biaya total 

sebesar Rp.64.652.660,16 atau 1% dari rencana awal dengan melakukan rekayasa 

nilai pada pekerjaan struktur, pekerjaan dinding, pekerjaan kusen dan pintu, dan 

pekerjaan pentup atap [3]. Pada penelitian selanjutnya,  Khaerul Bahri & Retno 

indrayani melakukan penelitian penerapan value engineering untuk pekerjaan 

arsitektur Proyek Pembangunan Transmart Carrefour Padang. Hasilnya adalah 

pekerjaan pasangan lantai dan dinding luar mendapatkan penghematan sebesar Rp. 

1.787.509.359 atau 2,84 % dari total biaya pekerjaan arsitektur sebelumnya yakni 

Rp. 62.837.567.773 [4].  

Dari paparan uraian diatas, topik value engineering ini sudah banyak 

diterapkan, dimana alternatif yang dipaparkan adalah perubahan jenis material 

dengan fungsi yang sama. Sementara pada penelitian ini akan menerapkan value 

engineering pada tahap pelaksanaan pekerjaan arsitektur. Pekerjaan arsitektur dapat 

dikatakan memegang peranan yang cukup penting karena karakteristik dari fungsi 

bangunan sendiri yang menonjolkan sisi arsitekturnya tetapi tetap menjaga kualitas 

strukturnya [9]. Proyek Pembangunan Hotel Novotel Ubud Resorts & Suites ini 

dikerjakan oleh salah satu kontraktor BUMN dimana memiliki standarisasi yang 

sangat dijaga, baik dari segi material, mutu dan metode pelaksanaanya, sehingga 

penulis tertarik menerapkan value engineering ini agar mendapatkan alternatif yang 

lebih optimal dan efisien pada pekerjaan arsitektur proyek tersebut. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan latar belakang penelitian diatas, permasalahan yang diangkat 

pada penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Alternatif mana saja yang dapat memberikan efisiensi biaya dan efektifitas 

pada pekerjaan arsitektural proyek tersebut ? 

2. Berapakah besar penghematan biaya yang dapat dicapai setelah 

melakukan analisis value engineering pada pekerjaan arsitektural ? 
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1.3 Tujuan Penelitian  

Dari latar belakang dan rumusan masalah diatas, tujuan dari penelitian ini 

adalah : 

1. Mendapatkan alternatif yang dapat memberikan efisiensi biaya serta 

efektifitas pada pekerjaan arsitektural proyek tersebut. 

2. Mengetahui besar penghematan yang dapat dihasilkan setelah anlisis value 

engineering pada proyek tersebut. 

 

1.4 Manfaat Penelitian 

Diharapkan setelah melakukan penelitian ini dapat memberikan manfaat, 

antara lain: 

1. Manfaat Bagi Peneliti 

a. Dapat menerapkan teori yang telah didapat selama masa pekuliahan 

khususnya pada matakuliah value engineering. 

b. Mengetahui lebih dalam tentang value engineering dalam mencari 

alternatif terbaik bagi efisiensi dan optimalisasi pada proyek. 

2. Manfaat Bagi Institusi 

a. Mengetahui kualitas institusi dari penelitian skripsi yang dibuat oleh 

mahasiswa, agar dapat lebih dikembangkan yang bertujuan  

meningkatkan produk karya ilmiah dalam tema value engineering 

dalam hal ini adalah Politeknik Negeri Bali khususnya Jurusan Teknik 

Sipil. 

3. Manfaat Bagi Masyarakat 

a. Memberikan informasi dan ilmu pengetahuan kepada masyarakat 

tentang penghematan biaya melalui metode value engineering tanpa 

mengurangi mutu atau kualitas dari suatu produk atau proyek. 

 

1.5 Ruang Lingkup & Batasan Masalah Penelitian  

Analisis value engineering dilakukan pada item pekerjaan yang dipilih 

melalui metode pareto. Tujuannya adalah memungkinkan dilakukan efisiensi 

ataupun perubahan disain yang dapat mempengaruhi biaya pada proyek konstruksi 
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tanpa perlu mengurangi fungsi maupun kualitas dari perencanaan sebelumnya. 

Batasan-batasan masalah pada penelitian ini adalah : 

1. Objek yang dianalisis dalam penelitian ini adalah Proyek Pembangunan 

Hotel Novotel Ubud Resorts & Suite 

2. Analisis value engineering dilakukan pada pekerjaan arsitektur, 

3. Penelitian meninjau dari proses perencanaan proyek, 

4. Rencana kerja value engineering terdiri atas lima tahap, yaitu : 

a. Tahap Informasi 

b. Tahap Kreatif 

c. Tahap Analisis 

d. Tahap Pengembangan, dan  

e. Tahap Rekomendasi. 

5. Analisis pemilihan alternatif terbaik menggunakan metode paired 

comparison dengan kriteria yang digunakan adalah sebagai berikut: 

a. Biaya  

b. Mutu 

c. Estetika 

d. Ketersediaan Material 

e. Kemudahan Pelaksanaan 

f. Waktu 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 
 

5.1 Kesimpulan 

Berdasarkan penelitian yang dilakukan pada Proyek pembangunan Hotel 

Novotel Ubud Resort & Suites dapat diambil kesimpulan, yaitu : 

1. Terdapat 3 alternatif yang dimunculkan untuk menggantikan material 

eksisting yang digunakan agar mendapatkan efisiensi biaya yang lebih 

baik. Dari proses analisis dengan metode paired comparison dan analisis 

Life Cycle Cost, didapatkan alternatif 3 yang terpilih sebagai alternatif 

terbaik. 

2. Besar penghematan yang diberikan sebesar Rp 6,149,465,653.69 atau 

32% dari biaya awal eksisting, dan dari analisis Life Cycle Cost sebesar 

Rp 6,834,380,702 atau 21% dari nilai eksisting. 

 

5.2 Saran 

Berdasarkan analisa dari penulis, maka dapat disampaikan beberapa hal 

yang disarankan untuk dilakukan dalam penerapan analisis value engineering 

dengan metode paired comparison adalah sebagai berikut : 

1. Dalam setiap proyek konstruksi khususnya Proyek pembangunan Hotel 

Novotel Ubud Resort & Suites, analisis value engineering sangat 

diperlukan karena berkaitan langsung dengan masalah estimasi biaya 

konstruksi sehingga biaya konstruksi menjadi lebih rendah. 

2. Diperlukan pengetahuan dan wawasan yang lebih banyak lagi tentang 

penentuan alternatif dan pemilihan material. 

3. Penelitian ini dapat dikembangkan dengan menggunakan kriteria dan 

alternatif yang lebih banyak dengan menyesuaikan kondisi proyek 

sehingga hasil dari analisis ini bisa lebih akurat. 
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