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Abstrak 

Perkembangan dunia konstruksi di Indonesia semakin diperhatikan, terutama 

dalam pelaksanaannya yang kerap menghadapi kendala seperti pembengkakan 

biaya. Salah satu contohnya adalah pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang 

Kelas Baru SMP N 3 Kuta, Badung, Bali. Untuk meminimalisir kerugian akibat 

hal tersebut, dilakukan studi Manajemen Konstruksi dengan penerapan metode 

Value Engineering. Pendekatan ini bertujuan mencari alternatif terbaik pada 

pekerjaan arsitektur yang berpotensi tinggi menyebabkan pemborosan biaya, tanpa 

mengurangi fungsi dan kualitas bangunan agar anggaran dapat digunakan secara 

lebih efisien.  

Penelitian ini menerapkan Value Engineering melalui lima tahapan: informasi, 

kreatif, analisis, pengembangan, dan rekomendasi. Pada tahap kreatif, dilakukan 

penggantian material pada lima item pekerjaan arsitektur, yaitu pengeresek, lapisan 

dinding, plafon, dan kusen. Hasil analisis menunjukkan bahwa alternatif III 

menjadi pilihan terbaik dengan prioritas utama penghematan biaya, mencapai Rp 

257.101.525,74 atau 29,51% dari total biaya existing sebesar Rp 871.286.742,22. 

Selain itu, durasi pekerjaan juga dipersingkat dari 75 hari menjadi 69 hari. Dengan 

demikian, alternatif III layak diusulkan sebagai pengganti desain awal. 

Kata kunci: Value Engineering, Five Phase Job Plan, Konstruksi, Estimasi Biaya, 

Waktu Pelaksanaan 
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Abstract 

The development of the construction sector in Indonesia is increasingly gaining 

attention, particularly in its implementation, which often faces challenges such as 

cost overruns. One example is the Construction Project of the New Classroom 

Building at SMP N 3 Kuta, Badung, Bali. To minimize potential losses, a 

Construction Management study was conducted using the Value Engineering 

method. This approach aims to find the best alternatives in architectural work items 

that have a high potential for cost inefficiency, without reducing the function and 

quality of the building, so that the budget can be used more efficiently.  

This study applies Value Engineering through five stages: information, 

creative, analysis, development, and recommendation. In the creative stage, 

material substitutions were made for five architectural work items, namely screed 

work, wall finishing, ceiling, and window/door frames. The analysis results showed 

that Alternative III was the best choice, with the main priority being cost savings, 

reaching Rp 257,101,525.74 or 29.51% of the total existing cost of Rp 

871,286,742.22. In addition, the project duration was shortened from 75 days to 69 

days. Therefore, Alternative III is deemed feasible to propose as a replacement for 

the original design. 

Keywords: Value Engineering, Five Phase Job Plan, Construction, Cost Estimate, 

Implementation Time 
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BAB I 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Seiring dengan perkembangan konstruksi di Indonesia, untuk sarana 

infrastruktur dalam dunia teknik sipil juga sedang mengalami perkembangan yang 

cukup pesat. Inovasi - inovasi terbaru sudah bermunculan untuk memperoleh hasil 

yang berkualitas, optimal, dan efisien dalam bidang konstruksi, para pelaku di 

industri ini tentu akan berusaha semaksimal mungkin untuk mendapatkan 

keuntungan sebesar mungkin dengan pengeluaran seminimal mungkin. Salah satu 

caranya adalah dengan melakukan efisiensi dan optimalisasi terhadap biaya yang 

dibutuhkan dalam pelaksanaan proyek konstruksi. Adapun permasalahan yang 

sering terjadi yaitu menyangkut pembengkakan biaya konstruksi yang diakibatkan 

kurangnya efisiensi dalam pengelolaan proyek sehingga menjadi penghambat 

dalam upaya mendorong konstruksi untuk membangun lebih efisien, efektif, dan 

bernilai [1] . Untuk aspek pembiayaan yang besar agar diteliti lagi, yaitu dengan 

mengoptimalkan harga agar tidak terjadi pemborosan biaya. Pengendalian 

terhadap item pekerjaan yang mengalami lonjakan biaya dapat dilakukan dengan 

mengevaluasi ulang dan mengurangi pengeluaran yang tidak esensial tanpa 

mengorbankan fungsi maupun mutu proyek. Oleh sebab itu, dibutuhkan penerapan 

Value Engineering agar elemen biaya dan upaya yang tidak diperlukan bisa 

dieliminasi, sehingga total biaya proyek dapat ditekan. 

Pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru SMP N 3 Kuta, 

Badung, Bali, ini terjadi adanya pembengkakan biaya karena penawaran upah 

tenaga kerja yang tidak sesuai atau lebih tinggi dibandingkan dengan budget pada 

anggaran biaya perencanaan proyek tersebut, dan juga permasalahan yang terjadi 

adanya beberapa material existing yang terbuang saat pemasangan pada beberapa 

item pekerjaan arsitektur, maka dengan material existing yang terbuang tersebut 

dapat menyebabkan adanya keterbatasan pada jumlah stock material yang ada, 

maka agar disarankan saat pemotongan material dilakukan dengan ekstra hati – hati 



2 

 

 

 

karena cukup riskan pecah dan retak saat melakukan pemotongan sesuai dengan 

bentuk ukuran yang akan dipasang, dari permasalahan material yang sulit dipasang 

tersebut dapat mengakibatkan terjadinya lonjakan waktu durasi pekerjaan yang 

lebih lama akibat kurangnya efisiensi metode pelaksanaan. Maka untuk mengatasai 

masalah ini Rekayasa Nilai (Value Engineering) adalah suatu cara analisa untuk 

mengoptimalkan efisiensi biaya (Efficiency Cost) yang semula berpotensi 

menimbulkan penambahan biaya pada suatu anggaran atau mereduksi biaya yang 

tidak diperlukan dan setelah dilakukan suatu rekayasa nilai menghasilkan suatu 

hasil efisiensi biaya dengan tetap berpatokan pada prinsip tidak menghilangkan 

kinerja, keandalan, ketahanan, mutu, fungsi, manfaat, dan estetika dari suatu 

elemen pekerjaan yang dilakukan dalam analisis Value Engineering [2]. Studi 

kasus pada penelitian ini adalah pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas 

Baru SMP N 3 Kuta, Badung, Bali, gedung ini dibangun dengan 3 lantai, dan 

mempunyai nilai kontrak sebesar Rp.7.571.810.028,46. Jangka waktu pelaksanaan 

proyek ini selama 165 hari kalender. Pada pembuatan anggaran biaya proyek 

gedung ini disusun seoptimal dan seefisien mungkin dengan mutu dan kualitas 

tetap terjamin. Dan beberapa bagian bangunan gedung ada yang memiliki biaya 

yang besar, namun bagian bangunan gedung tersebut masih dapat dioptimalisasi 

dengan cara pengefisienan kembali. Dengan pembiayaan besar tersebut, dilakukan 

analisa kembali yang bertujuan untuk mencari penghematan, dalam hal tersebut 

memunculkan banyak alternatif - alternatif yang dijadikan dasar untuk melakukan 

penelitian yang sifatnya tidak mengkoreksi kesalahan yang dibuat perencana 

maupun mengkoreksi perhitungannya namun lebih mengarah pada penghematan 

biayanya. 

Dengan latar belakang diatas maka ada beberapa yang sudah banyak dilakukan 

penelitian Rekayasa Nilai (Value Engineering), yang mengkaji mengenai beberapa 

pilihan alternatif yang diperlihatkan adalah suatu perbedaan jenis material dengan 

tetap pada fungsi utama. Yang Dimana Rekayasa Nilai (Value Engineering) ini 

digunakan untuk mencari alternatif - alternatif atau ide - ide yang bertujuan untuk 

menghasilkan biaya yang lebih dari harga yang telah direncanakan sebelumnya 

dengan batasan fungsional tanpa mengurangi mutu pekerjaan. Value Engineering 
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berperan dalam mengidentifikasi serta memisahkan kebutuhan yang diperlukan 

dan yang tidak, sehingga memungkinkan pencarian alternatif yang tetap memenuhi 

kebutuhan proyek dengan biaya paling efisien tanpa mengurangi fungsi, kualitas, 

maupun aspek keselamatan. Tujuannya adalah untuk mengefektifkan pengeluaran 

biaya dalam pelaksanaan pembangunan dan dapat diterapkan secara langsung di 

proyek. 

Berdasarkan penelitian sebelumnya, penerapan Value Engineering pada 

proyek konstruksi menunjukkan penghematan biaya yang signifikan melalui 

berbagai metode sesuai lingkup pekerjaan. Pada Proyek Pembangunan Gedung 

Serbaguna X di Kota Medan, metode Ratio Cost Worth diterapkan pada pekerjaan 

struktur seperti pelat lantai dan atap, menghasilkan penghematan sebesar 

Rp327.792.603,00 atau 24,1% dari total biaya konstruksi awal dengan 

mempertimbangkan kriteria kemudahan transportasi material, pelaksanaan, waktu, 

dan mutu desain [3]. Penelitian lain pada Proyek Pembangunan Gedung 

Laboratorium Komputer Universitas Ahmad Dahlan Yogyakarta menggunakan 

metode Paired Comparison dan Function Analysis Matrix pada pekerjaan 

arsitektur, menghasilkan penghematan sebesar Rp297.325.371,44 dengan fokus 

pada kekuatan/mutu, biaya, waktu, dan tenaga kerja [4]. Sementara itu, Proyek 

Pembangunan Puskesmas Medan Johor yang menggunakan metode Life Cycle 

Cost pada pekerjaan struktur dan arsitektur menghasilkan penghematan sebesar 

Rp61.547.685,18 atau 1,59% dari total biaya proyek dengan kriteria 

kekuatan/mutu, biaya, waktu, dan penghematan bahan. Berdasarkan hasil tersebut, 

penerapan Value Engineering terbukti efektif dalam menghasilkan efisiensi biaya, 

dengan penghematan berkisar antara 1,59% hingga 24,1%, tergantung pada metode 

yang digunakan, lingkup pekerjaan, dan kriteria pemilihan alternatif desain [5]. 

Topik Value Engineering dalam berbagai penelitian sebelumnya umumnya 

lebih fokus pada variabel yang berkaitan dengan struktur bangunan gedung. 

Padahal, masih terdapat banyak jenis pekerjaan konstruksi lainnya seperti 

pekerjaan arsitektur yang juga memiliki potensi besar dalam memberikan efisiensi 

biaya sejak tahap awal pembangunan. Namun diantara penelitian – penelitian 

sebelumnya dengan penelitian yang dilakukan pada Proyek Pembangunan Gedung 
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Ruang Kelas Baru SMP N 3 Kuta, Badung, Bali, mempunyai metode yang berbeda 

atau metode yang jarang dipakai, yaitu penulis menggunakan metode scoring untuk 

mengeleminasi item pekerjaan yang tidak menjadi prioritas untuk dianalisis, 

penilaian dilakukan oleh pengawas lapangan. Metode ini dibuat berdasarkan 

kriteria yang ingin analisis, dan Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru 

SMP N 3 Kuta, Badung, Bali ini memiliki Rencana Anggaran Biaya (RAB) dengan 

nilai kontrak yang tertinggi yaitu pada item pekerjaan arsitektur dibandingkan 

dengan nilai kontrak pada item pekerjaan struktur yang lebih rendah. Pelaksanaan 

Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru SMP N 3 Kuta, Badung, Bali, ini 

memiliki pengeluaran biaya yang bersumber dari owner dengan nilai kontrak 

sebesar Rp.7.601.357.784,00. Terbagi atas pekerjaan persiapan Rp.10.357.418,00, 

pekerjaan struktur sebesar Rp.2.828.759.039,65, pekerjaan arsitektur sebesar 

Rp.3.267.094.385,67, dan pekerjaan sanitair sebesar Rp.1.495.146.940,70. Dengan 

fungsi tersebut, biaya (Real Cost) yang diperlukan untuk membangun proyek ini 

khususnya pada item pekerjaan arsitektur cukup besar.  

Dengan nilai kontrak pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru 

SMP N 3 Kuta, Badung, Bali, yang menghabiskan dana yang cukup besar maka, 

penulis tertarik untuk melakukan analisis penelitian Rekayasa Nilai atau Value 

Engineering pada bagian pekerjaan arsitektur. Metode yang digunakan pada 

penelitian ini yaitu metode cost model breakdown, metode diagram pareto, analisis 

fungsi, zero - one dan matrik evaluasi. Sedangkan rencana kerja Value Engineering 

pada penilitian ini terdiri atas lima tahap, yaitu tahap informasi, tahap kreatif, tahap 

analisis, tahap pengembangan dan tahap rekomendasi. Analisis Value Engineering 

yang dilakukan dengan memunculkan ide - ide yang inovatif sehingga mampu 

mengganti pekerjaan yang direncanakan sebelumnya dengan melakukan pemilihan 

alternatif - alternatif yang tepat digunakan. Tujuan dilakukannya studi Value 

Engineering adalah untuk memperoleh hasil perencanaan yang lebih optimal dan 

efisien dari kondisi yang sudah ada, serta menjadi referensi pembelajaran yang 

berguna bagi pelaksanaan proyek di masa mendatang. 
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1.2. Rumusan Masalah  

Berdasarkan latar belakang tersebut, maka permasalahan yang diangkat dalam 

penulisan proposal ini adalah:  

1. Pekerjaan arsitektur manakah yang potensial untuk dilakukan analisis 

Value Engineering pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru 

SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali? 

2. Bagaimana hasil evaluasi dan penentuan alternatif material optimum 

berdasarkan analisis perankingan metode zero - one terhadap item 

pekerjaan arsitektur serta bagaimana dampak keberlanjutan dari segi 

aspek transportasi disetiap masing – masing alternatif pada Proyek 

Pembangunan Gedung SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali? 

3. Berapa presentase biaya dan durasi pelaksanaan yang dapat dioptimalkan 

melalui implementasi Value Engineering pada item pekerjaan arsitektur 

terhadap nilai kontrak awal pada Proyek Pembangunan Gedung Ruang 

Kelas Baru SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali? 

1.3. Tujuan Penelitian  

Tujuan peneltian menyesuaikan dengan rumusan masalah di atas, sebagai 

berikut: 

1. Mengidentifikasi alternatif item pekerjaan arsitektur yang potensial untuk 

dilakukan analisis Value Engineering pada Proyek Pembangunan Gedung 

Ruang Kelas Baru SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali. 

2. Mengevaluasi dan penentuan alternatif material optimum berdasarkan 

analisis perankingan metode zero - one terhadap item pekerjaan arsitektur 

serta mengetahui dampak keberlanjutan dari segi aspek transportasi 

disetiap masing – masing alternatif pada Proyek Pembangunan Gedung 

SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali. 

3. Menganalisis prosentase optimalisasi biaya dan durasi pelaksanaan yang 

dapat dicapai melalui implementasi Value Engineering pada item 

pekerjaan arsitektur terhadap nilai kontrak awal pada Proyek 
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Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru SMP Negeri 3 Kuta, Badung, 

Bali. 

1.4. Manfaat Penelitian  

Adapun beberapa manfaat yang dapat diambil dalam penyusunan proposal ini 

adalah:  

1. Manfaat Bagi Peneliti  

Mampu mengaplikasikan ilmu yang telah diperoleh selama perkuliahan, 

terutama terkait penerapan Value Engineering dalam pelaksanaan suatu 

pekerjaan. Selain itu, juga dapat memperdalam pemahaman mengenai 

proses pengolahan data, perhitungan, serta pencarian alternatif terbaik 

dalam proyek melalui pendekatan Value Engineering.  

2. Manfaat Bagi Institusi  

Menilai kualitas institusi dapat dilakukan dengan mengevaluasi setiap 

skripsi yang dihasilkan oleh mahasiswa. Hal ini bertujuan untuk 

mendorong pengembangan lebih lanjut, khususnya dalam meningkatkan 

mutu karya ilmiah bertema Value Engineering di lingkungan Politeknik 

Negeri Bali, terutama pada Jurusan Teknik Sipil.  

3. Manfaat Bagi Penyedia Jasa  

Memberikan wawasan dan pemahaman kepada penyedia jasa bahwa 

penerapan Value Engineering mampu menekan biaya pengeluaran tanpa 

harus menurunkan mutu atau kualitas dari suatu produk maupun proyek.  

1.5. Ruang Lingkup & Batasan Masalah Penelitian  

Adapun ruang lingkup pembahasan dalam penelitian ini adalah:  

1. Objek yang dianalisis dalam penelitian ini adalah Proyek Pembangunan 

Gedung Ruang Kelas Baru SMP N 3 Kuta, Badung, Bali.  

2. Analisis Value Engineering dilakukan pada item pekerjaan arsitektur pada 

Proyek Pembangunan Gedung Ruang Kelas Baru SMP N 3 Kuta, Badung, 

Bali.  

3. Analisis VE pada penelitian ini meninjau tahap pelaksanaan proyek.  
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4. Pemilihan item pekerjaan yang akan diikutkan pada proses pemilihan 

adalah item pekerjaan yang memiliki biaya paling tinggi. Dimana 

pemilihan item pekerjaan dilakukan dengan menggunakan diagram 

pareto. 

5. Kriteria yang digunakan pada analisis pemilihan alternative terbaik 

adalah biaya, waktu pelaksanaan, mutu yang setara, metode pelaksanaan 

dan ketersediaan material dengan menggunakan metode matrik evaluasi. 
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BAB V 

KESIMPULAN DAN SARAN 

5.1. Kesimpulan 

Setelah penerapan Value Engineering pada Proyek Pembangunan Gedung 

Ruang Kelas Baru di SMP Negeri 3 Kuta, Badung, Bali, dapat disusun beberapa 

kesimpulan sebagai hasil dari pelaksanaan kegiatan tersebut: 

1. Penerapan Value Engineering pada pekerjaan arsitektur menggunakan 

penulis metode scoring agar menjadi 5 item pekerjaan dari 14 item, yaitu  

pekerjaan pengeresek, pekerjaan lapisan dinding bawah, dan pekerjaan 

lapisan dinding atas, pekerjaan plafon, serta pekerjaan kusen. 

2. Hasil evaluasi dan penentuan alternatif material yang paling optimum 

berdasarkan perhitungan perankingan metode zero - one pada item 

pekerjaan arsitektur terhadap Proyek Pembangunan Gedung SMP Negeri 

3 Kuta, Badung, Bali adalah didapatkannya alternatif III sebagai alternatif 

terbaik dari pengganti existing dengan memperoleh bobot sebesar 33,33% 

serta untuk segi transportasi material dengan jarak tempuh yang dekat 

maka dapat membantu mengefisiensikan durasi pengiriman material agar 

tepat sasaran pada schedule yang sudah direncanakan oleh tim logistic dan 

dampak lingkungan yang relative aman dari pencemaran udara serta emisi 

rendah. 

3. Dengan pemilihan prioritas tertinggi yaitu pemilihan terhadap kriteria 

penghematan biaya maka terpilihnya alternatif III, yang menghabiskan 

biaya sebesar Rp. 614.185.216,48 dengan jumlah prosentase 

penghematan biaya sebesar 29,51% dari desain existing. Durasi waktu 

pekerjaan arsitektur berhasil dipersingkat menjadi 69 hari. 

5.2. Saran 

Berdasarkan hasil analisis yang dilakukan oleh penulis, terdapat beberapa hal 

yang disarankan untuk diterapkan dalam melakukan analisis Value Engineering 

pada proyek pembangunan gedung, antara lain sebagai berikut: 
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1. Untuk mendapatkan potensi penghematan biaya yang lebih optimal maka 

sangat disarankan untuk melakukan analisis Value Engineering terhadap 

seluruh item dengan biaya yang membengkak. 

2. Dibutuhkan pemahaman, pengalaman lapangan, serta wawasan yang 

lebih luas dalam menentukan pilihan alternatif dan pemilihan jenis 

material yang tepat. 

3. Memastikan bahwa item pekerjaan yang akan dilakukan analisa Value 

Engineering memang sesuai dari segala aspek perencanaan agar bisa 

melakukan kreatifitas untuk mendapatkan penghematan. 

4. Penerapan Value Engineering yang dilakukan penulis dalam penelitian ini 

hanya meninjau pada pekerjaan arsitektur, maka untuk penelitian 

selanjutnya agar mengiclude atau meninjau juga pada pekerjaan struktur, 

karena pekerjaan struktur dapat mengalami pembengkakan biaya, 

sehingga dengan penerapan Value Engeering pada pekerjaan struktur juga 

berpotensi menghasilkan penghematan biaya dan waktu yang signifikan, 

sekaligus meningkatkan kinerja proyek secara keseluruhan.
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