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ABSTRAK

Pekerjaan konstruksi harus direncanakan dan dilaksanakan secara efisien dan optimal. Pada
pekerjaan konstruksi terdapat tiga nilai yang harus dioptimalkan yaitu, biaya, mutu, dan waktu
Seperti halnya pada Proyek Pembangunan The Element Villa, Badung — Bali yang memiliki biaya
Rp. 4.800.000.000,00. Dimana sesuai dengan peraturan Departemen Pekerjaan Umum Nomor:
222/KPTS/CK/1991 Direktorat Jendral Cipta Karya disebutkan bahwa “bangunan yang memiliki
nilai atau biaya pengerjaan lebih dari 1 milyar harus diadakan suatu analisis Value Engineering. VE
memudahkan dalam merencanakan ulang dan menghilangkan biaya yang tidak diperlukan.

Tujuan dari penelitian ini adalah mencari alternatif terbaik serta mengetahui besaran penghematan
yang didapatkan. Penerapan VE dilakukan dengan empat tahap, yaitu tahap informasi, tahap kreatif,
tahap analisa, dan tahap rekomendasi. Analisis alternatif menggunakan metode Zero One dan
penentuan alternatif melalui analisis struktur dengan SAP2000.

Berdasarkan hasil penelitian, penerapan Value engineering dilakukan pada pekerjaan Concrete
Beam dan Concrete Slab. Dilakukan perubahan pada dimensi, desain tulangan, dan material.
Terdapat empat pilihan alternatif diluar dari eksisting, dan yang terpilih adalah alternatif 4. Alternatif
tersebut mengubah dimensi B3 menjadi 30 x 40 cm dan plat menjadi 12 cm, dan menghasilkan
penghematan sebesar Rp. 126.092.441,38 yaitu 28,17% dari biaya eksisting, lebih besar dari yang
lain dan penghematan waktu hingga 10 hari.

Kata Kunci : Alternatif, Biaya, Struktur, Value engineering, Zero One
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ABSTRACT

Construction work must be planned and implemented efficiently and optimally. In construction work
there are three values that must be optimized, namely, cost, quality, and time as is the case in The
Element Villa Development Project, Badung - Bali which has a cost of Rp. 4,800,000,000.00. Where
in accordance with the regulations of the Ministry of Public Works Number.: 222/KPTS/CK/1991,
the Directorate General of Cipta Karya states that "buildings that have a value or work cost of more
than 1 billion must be held a Value Engineering analysis. VE makes it easy to re-plan and eliminate
unnecessary costs.

The purpose of this study is to find the best alternative and determine the amount of savings obtained.
The application of VE is carried out in_four stages, namely the information stage, the creative stage,
the analysis stage, and the recommendation stage. Analysis of alternatives using the Zero One
method and determination of alternatives through structural analysis with SAP2000.

Based on the results of the study, the application of Value engineering was carried out on Concrete
Beam and Concrete Slab work. Changes were made to the dimensions, reinforcement design, and
materials. There are four alternative options outside of the existing, and the chosen one is alternative
4. The alternative changes the dimensions of B3 to 30 x 40 cm and the plate to 12 cm, and results in
savings of Rp. 126,092,441.38 which is 28.17% of the existing cost, greater than the others and time
savings of up to 10 days.

Keywords: Alternative, Cost, Structure, Value engineering, Zero One
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BAB I
PENDAHULUAN

1.1 Latar Belakang

Pekerjaan konstruksi adalah keseluruhan atau sebagian kegiatan yang
meliputi pembangunan, pengoperasian, pemeliharaan, pembongkaran, dan
pembangunan kembali suatu bangunan. Didalam pekerjaan kontruksi terdapat dasar
perhitungan penting yaitu, biaya, mutu, dan waktu. Hal tersebut menyebabkan para
pakar teknik berusaha dalam mendesain struktur agar stabil, ekonomis dan dapat
memaksimalkan nilai dari biaya, mutu, dan waktu tanpa mengurangi kekuatan
strukturnya. Salah satu metode yang dapat dijadikan kajian penghematan terhadap
biaya adalah metode Value Engineering.

Value Engineering (VE) merupakan sebuah pendekatan yang bersifat
kreatif dan sistematis untuk mengurangi atau menghilangkan biaya-biaya yang
tidak diperlukan. Hal tersebut muncul karena seringkali biaya yang tidak diperlukan
terjadi dalam suatu perencanaan proyek. Fakta tersebut juga didukung dengan
pernyataan beberapa studi yang telah dilakukan para ahli, bahwa dalam setiap
perencanaan proyek pasti memiliki potensi biaya yang tidak diperlukan sehebat
apapun tim perencana tersebut [1]. VE digunakan untuk mencari suatu alternatif
atau ide yang bertujuan untuk menghasilkan biaya yang lebih baik / lebih rendah
dari harga yang direncanakan sebelumnya dengan batasan fungsional dan mutu
pekerjaan. Metode VE memiliki kelebihan yaitu pemusatan perhatian kepada
fungsi, sehingga penghematan biaya yang didapatkan tidak akan mengurangi
fungsi-fungsi yang dibutuhkan.

Proyek Pembangunan The Element Villa, Badung - Bali, berlokasi di Jl.
Tengah, Gang Pangeritan, Kerobokan, Badung, Bali. Proyek pembangunan tersebut
mengeluarkan dana sebesar Rp. 4.800.000.000,00. Sesuai dengan peraturan
Departemen Pekerjaan Umum Nomor : 222/KPTS/CK/1991 Direktorat Jendral
Cipta Karya disebutkan bahwa “bangunan yang memiliki nilai atau biaya
pengerjaan lebih dari 1 milyar harus diadakan suatu analisis Value Engineering

(VE) [2].



Analisis Value Enginering (Rekayasa Nilai) penting dilakukan karena
mampu mengidentifikasi dan mengefisiensikan biaya-biaya yang tidak seharusnya
diperlukan untuk dilakukan dalam proyek tersebut. Proyek The Element Villa
dibangun pada tanah seluas 420,8 m? Villa ini memiliki desain industrial
minimalis, konsep bangunan yang kental dengan unsur utamanya yaitu bentuk
kubus. Banyaknya bukaan jendela yang lebar pada setiap ruangan membuat kesan
ruangan menjadi lebih luas, pencahayaan ruangan yang maksimal dan sirkulasi
udara menjadi lebih bagus. Proyek pembangunan ini terdiri dari 3 lantai, yang
dilengkapi dengan fence, carport, pool dan rooftop.

Penelitian dengan metode Value Engineering tentunya memerlukan kajian-
kajian yang dapat dijadikan sebagai pedoman atau gambaran dan juga akan
membantu didalam mengerjakannya. Topik penelitian terkait dengan VE dalam
proyek konstruksi sudah banyak dilaksanakan. Penelitian oleh Ardika (2019) yang
berjudul “Value Engineering Struktur Beton Bertulang Proyek Pembangunan
Gedung Plan D Rumah sakit Surya Husadha Menjadi Struktur Baja.” mendapatkan
hasil berupa rencana anggaran biaya struktur baja sebesar Rp. 7.903.422.598
dengan waktu pelaksanaan pekerjaan selama 4 (empat) bulan [3]. Penelitian lainnya
oleh Naewo, dkk (2022) yang berjudul “Analisis Value Engineering Pada
Pembangunan Laboratorium Unit Pelaksana Teknis Daerah Balai Pengujian
Sertifikasi Mutu Barang” juga menunjukan bahwa Rekayasa Nilai (Value
Engineering) pada pekerjaan dinding dan lantai, menghasilkan penghematan biaya
sebesar 7,6% [4]. Selain itu, penelitian oleh Nasrul dan Wahyu (2017) yang
berjudul “Aplikasi Value Engineering Pada Proyek Konstruksi (Studi Kasus Proyek
Pembangunan Gedung Kuliah Iain Imam Bonjol Padang)” menunjukkan perbedaan
biaya pada pekerjaan kolom,balok dan pelat lantai sebesar Rp. 90.819.229,52 atau
sebesar 2.37 % dari biaya total proyek [5].

Penulis melakukan Value Engineering pada tahap awal dari proyek tersebut
yang bertujuan untuk membandingkan perencanaan existing pekerjaan struktur The
Element Villa dengan alternatif-alternatif lain. Dari hasil pembanding tersebut
diharapkan adanya nilai cost saving atau penghematan biaya dari pekerjaan

struktur.



1.2 Rumusan Masalah
Berdasarkan latar belakang di atas, maka dapat dirumuskan permasalahan
sebagai berikut :
1. Item pekerjaan apa saja yang memungkinkan untuk dilaksanakan Value
Engineering pada Proyek Pembangunan The Element Villa, Badung -
Bali ?
2. Alternatif apa yang paling efisien dan efektif untuk menggantikan item
desain awal dalam pekerjaan yang telah diterapkan Value Engineering
?
3. Berapa besar penghematan biaya dan waktu yang dapat diperoleh dari
penerapan Value Engineering pada Proyek Pembangunan The Element

Villa, Badung — Bali ?

1.3 Tujuan Penelitian
Penelitian ini dilaksanakan dengan beberapa tujuan, antara lain :

1. Untuk mengetahui item pekerjaan apa saja yang memungkinkan untuk
dilakukan Value Engineering pada Proyek Pembangunan The Element
Villa, Badung - Bali.

2. Untuk mengetahui alternatif yang efisien dan efektif untu mengganti
item pada desain awal pada pekerjaan yang telah diterapkan Value
Engineering.

3. Untuk mengetahui besaran penghematan biaya dan waktu yang
didapatkan setelah menerapkan Value Engineering pada Proyek
Pembangunan The Element Villa, Badung - Bali.

1.4 Manfaat Penelitian
Penelitian ini tentu memberikan beberapa manfaat, yaitu :
1. Bagi penulis dapat menjadi saran peningkatan pemahaman dan
pendalaman terhadap penerapan Value Engineering.
2. Bagi mahasiswa dan terutamanya mahasiswa Teknik Sipil dapat
menambah wawasan tentang cara menerapkan penghematan biaya pada

proyek konstruksi.



3. Dapat memberikan informasi dan merekomendasikan kepada owner,
perencana/ pelaksana tentang penghematan biaya yang didapatkan dan

juga solusi untuk alternatif item dari pekerjaan.

1.5 Ruang Lingkup Penelitian

Pada penelitian ini penulis menerapkan Value Engineering pada Proyek
Pembangunan The Element Villa, Badung - Bali dengan ruang lingkup penelitian
yaitu :

1. Analisis Value Engineering hanya dilakukan pada item pekerjaan
dengan nilai tinggi pada Perencanaan Proyek Pembangunan The
Element Villa, Badung — Bali.

2. Rencana kerja Value Engineering terdiri atas empat tahap, yaitu Tahap
Informasi, Tahap Kreatif, Tahap Analisis, dan Tahap Rekomendasi.

3. Memakai kriteria fungsi yang didapat pada saat wawancara dengan ahli
dalam bidang Value Engineering, atau anggota organisasi di lokasi
penelitian yang mengerti penerapan Value Engineering.

4. Analisis penelitian ini dilakukan mulai dari survey hingga
merekomendasikan dan mendapakan hasil penghematan dari alternatif

yang terpilih.



BABV
KESIMPULAN DAN SARAN

5.1 Simpulan

Dapat disimpulkan dari penerapan Value Engineering yang dilakukan pada

Proyek Pembangunan The Element Villa, Badung — Bali sebagai berikut :

1.

Item pekerjaan yang dilaksanakan analisis Value Engineering adalah
Concrete Beam dan Concrate Slab.

Alternatif 4 menjadi alternatif terbaik didalam penerapan Value
Engineering, dengan mengubah dimensi pada balok B3 menjadi 30/40,
merubah susunan tulangan pada balok, merubah ketebalan plat menjadi
12 cm, dan menggantikan ketebalan p/ywood menjadi 12 mm. Alternatif
4 mendapatkan total bobot sebesar 27%. Alternatif 4 dapat membantu
menyelesaikan permasalahan tingginya plafond, dengan berubahnya
dimensi balok B3, maka plafond dapat terpasang sesuai dengan gambar
arsitektur.

Perbandingan biaya dari eksisting dengan alternatif terpilih sebesar Rp.
126.092.441,38 yaitu 28,17% dari biaya eksisting. Waktu pelaksanaan
alternatif terpilih dipercepat 10 hari dari waktu pelaksanaan eksisting

yaitu 98 hari.

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 tidak hanya dapat dilakukan pada
pekerjaan struktur tetapi dapat juga dilakukan pada pekerjaan konstruksi
lain yang memiliki biaya tinggi.

Penerapan Value Engineering hendaknya dilaksanakan oleh pihak
kontraktor sebelum pelaksanaan proyek dibangun, sehingga dapat

memberikan hasil yang optimal.
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. Pelaksanaan Value Engineering dapat dijadikan lebih bervariasi dengan
menggunakan alternatif yang lebih luas dan banyak, mengingat saat ini
muncul berbagai macam material yang lebih murah dan berkualitas.

. Penelitian ini dapat dikembangkan dengan menambah beberapa kriteria

agar alternatif yang dihasilkan lebih akurat.
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