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ABSTRAK 

Proyek konstruksi memerlukan manajemen biaya yang efektif untuk 

mencapai efisiensi tanpa mengorbankan fungsi dan kualitas bangunan. Value 

Engineering (VE) menjadi solusi dalam mengidentifikasi penghematan biaya 

melalui evaluasi desain dan material. Penelitian ini bertujuan menganalisis 

penerapan VE pada pekerjaan arsitektur Proyek Pembangunan Gedung Kantor 

Perumda Air Minum Tirta Mangutama Kabupaten Badung, untuk memperoleh 

alternatif yang efisien serta menghitung potensi penghematan biaya. Metode 

penelitian menggunakan pendekatan VE melalui empat tahapan: tahap informasi 

(pengumpulan data, Cost Model, Breakdown, Diagram Pareto), tahap kreatif 

(pengembangan alternatif), tahap analisis (penilaian alternatif dengan metode Zero 

One berdasarkan kriteria biaya, mutu, waktu, metode pelaksanaan, dan estetika), 

serta tahap rekomendasi. Analisis difokuskan pada 15 item pekerjaan arsitektur 

dengan biaya tinggi teridentifikasi melalui Diagram Pareto. Hasil penelitian 

menunjukkan bahwa penerapan VE menghasilkan alternatif terbaik pada tujuh item 

pekerjaan utama, yaitu pasangan keramik dinding, pasangan keramik lantai, rangka 

plafond, pasangan genteng, pintu kaca rangka alumunium, kusen pintu alumunium, 

dan railing tangga. Implementasi alternatif tersebut menghemat biaya sebesar Rp 

261.898.487,07 atau 5,87% dari total biaya pekerjaan arsitektur sebesar Rp 

4.462.015.441,80. Simpulan penelitian membuktikan bahwa VE efektif dalam 

mengidentifikasi alternatif efisien dan mencapai penghematan biaya signifikan 

tanpa mengurangi fungsi dan kualitas bangunan.  

Kata kunci : Value Engineering, pekerjaan arsitektur, penghematan biaya, proyek 

konstruksi, metode Zero One.  
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ANALYSIS OF THE APPLICATION OF VALUE ENGINEERING IN THE 

ARCHITECTURAL WORK OF THE CONSTRUCTION PROJECT OF 

THE TIRTA MANGUTAMA DRINKING WATER PERUMDA OFFICE 

BUILDING, BADUNG REGENCY 
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ABSTRACT 

Construction projects require effective cost management to achieve 

efficiency without sacrificing the functionality and quality of the building. Value 

Engineering (VE) is a solution in identifying cost savings through design and 

material evaluation. This study aims to analyze the application of VE in the 

architectural work of the Tirta Mangutama Drinking Water Perumda Office 

Building Construction Project, Badung Regency to obtain efficient alternatives and 

calculate potential cost savings. The research method uses the VE approach through 

four stages: the information stage (data collection, Cost Model, Breakdown, Pareto 

Diagram), creative stage (alternative development), analysis stage (alternative 

assessment with the Zero One method based on cost, quality, time, implementation 

method, and aesthetics criteria), and recommendation stage. The analysis focused 

on 15 items of high-cost architectural work identified through a Pareto Diagram. 

The results of the study showed that the application of VE produced the best 

alternatives in seven main work items, namely wall ceramic pairs, floor ceramic 

pairs, ceiling frames, tile pairs, aluminum frame glass doors, aluminum door 

frames, and stair railings. The alternative implementation saves costs of IDR 

261,898,487.07 or 5.87% of the total cost of architectural work of IDR 

4,462,015,441.80. The conclusions of the study prove that VE is effective in 

identifying efficient alternatives and achieving significant cost savings without 

compromising the functionality and quality of the building.  

Keywords: Value Engineering, architectural work, cost savings, construction 

projects, Zero One method.  
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BAB 1  

PENDAHULUAN 

 

1.1 Latar Belakang 

Proyek konstruksi merupakan serangkaian tindakan yang berkaitan dengan 

pembangunan suatu struktur, seperti gedung, jembatan, atau infrastruktur lainnya. 

Setiap bangunan terdiri atas berbagai elemen, seperti struktur, utilitas, dan 

arsitektur, yang dibangun pada suatu lokasi tertentu untuk mendukung kegiatan atau 

aktivitas manusia [1]. Proyek konstruksi akan dapat terselesaikan dengan baik dan 

efisien, manajemen yang tepat dan perhitungan yang cermat sangat diperlukan. 

Salah satunya yaitu manajemen biaya. Dalam manajemen biaya, efisiensi dan 

efektivitas menjadi hal yang sangat penting agar pembangunan sesuai dengan 

rencana yang telah ditetapkan [2]. 

Pada setiap tahunnya, biaya proyek pembangunan besar cenderung naik. Oleh 

karena itu, setiap orang yang terlibat didalamnya harus berkonsentrasi pada 

efisiensi dan efektivitasnya. Keterbatasan pendanaan yang ada tidak boleh 

menghalangi pelaksanaan proyek, mengingat pentingnya pembangunan yang tidak 

bisa ditunda. Salah satu cara untuk mencapai penghematan biaya adalah dengan 

meninjau kembali desain proyek, dan bertujuan untuk meningkatkan efisiensi dan 

efektivitas dengan mengidentifikasi serta mengurangi biaya yang tidak perlu, tanpa 

mengorbankan mutu, keandalan, dan fungsi proyek [3]. Oleh karena itu, diperlukan 

solusi untuk mengatasi masalah ini, salah satunya melalui penerapan Value 

Engineering (VE) atau rekayasa nilai. Melalui penerapan analisis Value 

Engineering, diharapkan dapat tercapai efisiensi biaya tanpa mengurangi fungsi 

maupun mutu bangunan, sehingga penggunaan anggaran proyek menjadi lebih 

optimal [4]. 

Rekayasa Nilai atau Value Engineering adalah pendekatan sistematis dan 

inovatif yang bertujuan mengidentifikasi serta mengurangi biaya yang tidak 

diperlukan tanpa mengorbankan fungsi utama produk atau layanan. Value 
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Engineering digunakan untuk mencapai biaya yang lebih rendah dari rencana awal, 

namun tetap mempertahankan standar fungsional dan mutu pekerjaan [5]. 

Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama 

Kabupaten Badung, Bali menjadi studi kasus utama dalam penelitian ini. Adapun 

uraian pekerjaan yang dilaksanakan adalah pekerjaan keselamatan dan Kesehatan 

kerja, pekerjaan bangunan 2 gedung 3 lantai, pekerjaan mekanikal, elektrikal, dan 

plumbing, pekerjaan penataan lahan 1 dan pekerjaan penataan lahan 2 yang 

mempunyai nilai kontrak sebesar Rp. 25.113.512.652,36. Jangka waktu 

pelaksanaan proyek ini selama 210 hari kalender.  

Dalam pelasanaannya proyek tersebut belum bisa terselesaikan secara 100% 

dengan biaya yang dikeluarkan, yaitu pada bangunan gedung lantai 3 belum 

dilakukan tahap finishing sehingga dengan melihat besarnya anggaran yang terlibat 

dalam proyek tersebut, penulis tertarik untuk melakukan analisis penerapan Value 

Engineering, yang tidak bertujuan untuk mengoreksi kesalahan perencana maupun 

hasil perhitungannya, melainkan lebih difokuskan pada upaya efisiensi melalui 

penghematan biaya.  

Analisis Value Engineering ini dilakukan yang bertujuan untuk mencari 

penghematan dengan menciptakan ide-ide baru yang efektif dan efisien sehingga 

mampu mendapatkan alternatif-alternatif yang lebih tepat terhadap pekerjaan yang 

direncanakan sebelumnya dengan harga perkerjaan yang besar. Pelaksanaan 

analisis Value Engineering ini dilaksanakan untuk sebagai pembelajaran diproyek 

selanjutnya dan dijadikan dasar untuk melakukan penelitian. 

Berdasarkan latar belakang tersebut, analisis Value Engineering telah 

dilakukan dalam beberapa penelitian. beberapa penelitian sebelumnya antara lain  

penelitian yang telah dilakukan oleh A.A. Diah Parami Dewi, Nyoman Martha Jaya, 

dan Ni Putu Emy Trisnayanthy yaitu Analisis Penerapan Rekayasa Nilai (Value 

Engineering) Pada Proyek Pembangunan Villa Holly Pecatu. Dari hasil penelitian 

yang telah dilakukan analisis rekayasa nilai dengan 5 tahapan yaitu tahapan 

informasi, berfikir kreatif, analisa, evaluasi, dan tahap rekomendasi/penyajian. 

Hasil pengoptimalan yang diperoleh untuk item pekerjaan setelah melakukan 
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analisis Value Engineering adalah sebesar Rp488.501.559 atau 51,10% dari nilai 

RAB sebesar Rp1.233.514.686 [6]. 

Dalam penelitian lain, I Made Stariyana menerapkan analisis Value 

Engineering pada pekerjaan arsitektur pembangunan ruang perawatan sayap tahap 

1 di RSU Payangan. Hasil dari penerapan tersebut menghasilkan efisiensi biaya 

sebesar Rp385.888.469,72. Dengan nilai Rencana Anggaran Biaya (RAB) awal 

pekerjaan arsitektur sebesar Rp18.979.679.699,44, maka diperoleh persentase 

penghematan sebesar 2,03% dari total biaya perencanaan [2]. 

Pada Proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta 

Mangutama Kabupaten Badung, Bali, ini memiliki Rencana Anggaran Biaya 

(RAB) dengan nilai kontrak Rp.25.113.512.652,36. Berdasarkan rincian uraian 

pekerjaan, pembangunan gedung memiliki nilai terbesar, yakni sebesar 

Rp12.629.036.410,59. Nilai tersebut terdiri atas pekerjaan struktur sebesar 

Rp7.812.427.162,96 dan pekerjaan arsitektur sebesar Rp4.816.609.247,63. 

Mengingat keadaan tersebut, penulis memutuskan untuk melakukan kajian 

tentang penggunaan Rekayasa Nilai (Value Engineering) dalam konstruksi 

arsitektur, dengan tujuan utamanya adalah efektivitas biaya tanpa mengorbankan 

kualitas atau fungsionalitas bangunan. Penelitian ini mengkaji bagaimana Rekayasa 

Nilai (Value Engineering) di terapkan dalam pekerjaan arsitektur pada Proyek 

Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama di Kabupaten 

Badung dengan mempertimbangkan faktor-faktor tersebut. Penerapan Value 

Engineering pada pekerjaan arsitektur ini dilakukan untuk mengendalikan biaya 

dan mengidentifikasi alternatif yang lebih ekonomis tanpa mengubah fungsi 

bangunan, sehingga proyek dapat lebih ekonomis dan efisien. Hasil dari penelitian 

ini yaitu, menghitung potensi penghematan biaya yang bisa didapat dan 

membandingkan rencana awal proyek dengan usulan efisiensi yang dihasilkan dari 

analisis penulis, dan diharapkan dapat memberikan kontribusi positif bagi 

pelaksanaan proyek dan menjadi referensi dalam penerapan Value Engineering 

pada proyek konstruksi lainnya. 
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1.2 Rumusan Masalah 

Berikut ini adalah rumusan masalah berdasarkan latar belakang yang telah  

dijabarkan sebelumnya, beberapa rumusan masalah tersebut ialah : 

1. Pekerjaan arsitektur mana saja yang memiliki potensi untuk dilakukan analisis 

Value Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air 

Minum Tirta Mangutama? 

2. Alternatif mana yang paling tepat dan dapat diterapkan pada proyek 

Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama? 

3. Berapa besar penghematan biaya yang dapat diperoleh setelah dilakukan analisis 

Value Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air 

Minum Tirta Mangutama? 

1.3 Tujuan Penelitian 

Tujuan dari Analisis Value Engineering sebagaimana yang tertera pada 

rumusan masalah adalah : 

1. Mengetahui pekerjaan arsitektur yang memiliki potensi untuk dilakukan analisis 

Value Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air 

Minum Tirta Mangutama. 

2. Mendapatkan solusi alternatif yang terbaik dan tepat yang dapat diterapkan pada 

proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama. 

3. Mendapatkan besar efisiensi biaya yang dapat diperoleh setelah dilakukan 

analisis Value Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda 

Air Minum Tirta Mangutama. 

1.4 Manfaat Penelitian 

Diharapkan penelitian ini akan memberikan manfaat berupa : 

1. Untuk mahasiswa/dosen : Memberikan pemahaman yang lebih baik mengenai 

penerapan dan analisis Value Engineering dalam konteks proyek konstruksi, 

khususnya pada pekerjaan arsitektur. 
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2. Untuk kontraktor/pemilik proyek/instansi terkait :  

a) Menyediakan rekomendasi dan alternatif solusi yang lebih efisien melalui 

analisis Value Engineering tanpa mengurangi standar kualitas dan kinerja 

proyek. 

b) Menjadi referensi dalam penerapan Value Engineering pada proyek-proyek 

konstruksi lain, sehingga pemilik proyek dapat mengoptimalkan biaya dan 

sumber daya dengan tetap memenuhi standar kualitas dan efektivitas kerja. 

1.5 Ruang Lingkup 

Penerapan analisis Value Engineering difokuskan pada elemen pekerjaan 

arsitektur yang ditentukan menggunakan pendekatan diagram Pareto. Pendekatan 

ini memberikan peluang untuk melakukan efisiensi biaya atau penyesuaian desain 

yang berdampak terhadap pengeluaran proyek konstruksi, tanpa mengurangi fungsi 

maupun mutu rencana awal.  

Adapun batasan permasalahan dalam studi ini dijabarkan sebagai berikut : 

1. Menganalisis proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta 

Mangutama melalui Value Engineering 

2. Analisis Value Engineering dilakukan pada item pekerjaan arsitektur. 

3. Analisis Value Engineering dilakukan pada tahap pelaksanaan proyek 

konstruksi. 

4. Kriteria berdasarkan biaya, waktu pelaksanaan, mutu, metode pelaksanaan, dan 

estetika yang digunakan dalam pelaksanaan Value Engineering 

5. Item pekerjaan yang dipilih menggunakan pendekatan pemeringkatan diagram 

pareto untuk menentukan hasil Analisis Value Engineering. 

6. Pemilihan alternatif lain yang akan di analisis menggunakan Value Engineering 

dilakukan dengan metode Zero One. 
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BAB 5 

KESIMPULAN DAN SARAN 

 

5.1. Kesimpulan  

Hasil temuan pada analisis Rekayasa Nilai (VE) pada proyek pembangunan 

gedung kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama Kabupaten Badung dapat 

digunakan untuk membuat kesimpulan sebagai berikut : 

5.1.1. Pekerjaan arsitektur yang memiliki potensi untuk dilakukan analisis Value 

Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta 

Mangutama Kabupaten Badung, yaitu : 

1. Pekerjaan Dinding 

Pekerjaan pasangan dinding, pekerjaan plesteran, pekerjaan acian, pekerjaan 

tempelan dinding, dan pekerjaan pasangan keramik dinding merupakan 

pekerjaan-pekerjaan yang berhubungan dengan pekerjaan dinding yang 

berpotensi untuk dilakukan analisis Value Engineering.  

2. Pekerjaan Lantai 

Pekerjaan pasangan lapisan keramik lantai adalah pekerjaan lantai yang 

selanjutnya dapat di analisis dengan Value Engineering 

3. Pekerjaan Atap dan Plafond. 

Pada pekerjaan atap dan plafond analisis Value Engineering yaitu, pekerjaan 

pasangan genteng, pekerjaan rangka plafond, dan pekerjaan pasangan 

plafond. 

4. Pekerjaan Pengecatan 

Pekerjaan pengecatan yang berpotensi untuk dilakukan analisis Value 

Engineering yaitu pekerjaan pengecatan interior. 

5. Pekerjaan Kusen Pintu dan Jendela 

Pada pekerjaan kusen pintu dan jendela yang memiliki potensi untuk 

dilakukan analisis Value Engineering yaitu pekerjaan pintu kaca rangka 

alumunium, dan pekerjaan kusen pintu alumunium. 
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6. Pekerjaan Railling Tangga 

Pada pekerjaan railing tingga yang memiliki potensi untuk dilakukan analisis 

Value Engineering yaitu pekerjaan railling tangga. 

 

5.1.2. Alternatif yang paling efektif dan efisien yang dapat diterapkan pada proyek 

Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum Tirta Mangutama, yaitu : 

1. Pekerjaan Pasangan Lapisan Keramik Dinding  

- Existing Design   : Granite Tile Dinding 30x60; Scuro Cano 

Satin (Rp 170.908.121,16) 

- Alternatif Pengganti  : Roman WT W63349T DDANBY Grey  

(Rp 127. 523.445,21) 

2. Pekerjaan Pasangan Lapisan Keramik Lantai 

- Existing Design  : Granite Tile 60x60; White Alaska; Glazed 

Polished (Rp 347.138.617,78) 

- Alternatif Pengganti : Durafloor Granite Lantai WH6Y414PA/ 

SQC6913-3T (Rp 325.541.088,30) 

3. Pekerjaan Rangka Plafond 

- Existing Design  : Rangka Besi Hollow 1x40x40, 2mm  

(Rp 354.461.939,00) 

- Alternatif Pengganti : Rangka Hollow 4x4x0,30 Excelent  

(Rp 319.675.816,26) 

4. Pekerjaan Pasangan Genteng 

- Existing Design  : Genteng Flat (Good Year)  

(Rp 288.630.917,10) 

- Alternatif Pengganti : Genteng Kodok (Good Year)  

(Rp 287.301.330,27) 

5. Pekerjaan Pintu Kaca Rangka Alumunium 

- Existing Design  : Alumunium dari YKK (Rp 92.079.769,11) 

- Alternatif Pengganti : Alumunium 4 inch HP Metals  

(Rp 53.273.781,76) 
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6. Pekerjaan Kusen Pintu Alumunium 

- Existing Design  : Alumunium dari YKK (Rp 72.748.442,31) 

- Alternatif Pengganti : Alumunium 3 inch HP Metals  

(Rp 28.133.519,66) 

7. Pekerjaan Railling Tangga 

- Existing Design  : Railling Tangga Kayu Bengkirai 

(Rp 143.817.315,64) 

- Alternatif Pengganti : Railling Tangga Besi Hollow  

(Rp 66.437.653,58) 

 

5.1.3. Besar penghematan biaya yang dapat diperoleh setelah melakukan analisis 

Value Engineering pada proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air Minum 

Tirta Mangutama Kabupaten Badung, yaitu  sebesar Rp 261.898.487,07 atau 

sebesar 5,87% dari total biaya pada pekerjaan arsitektur yaitu Rp 4.462.015.441,80. 

5.2. Saran 

Berdasarkan hasil analisis Value Engineering yang dilakukan oleh penulis 

pada pekerjaan arsitektur proyek Pembangunan Gedung Kantor Perumda Air 

Minum Tirta Mangutama Kabupaten Badung terdapat beberapa saran yaitu : 

1. Penerapan Value Engineering dapat dilakukan pada proses perencanaan agar 

mendapatkan hasil yang optimal dan mendapatkan gambaran jelas akan 

pekerjaan mana saja yang memiliki biaya tertinggi dan apakah memiliki potensi 

untuk dilakukan analisis Value Engineering. 

2. Dalam melakukan analisis Value Engineering dapat dilakukan pada semua aspek 

pekerjaan pada proyek konstruksi seperti pekerjaan struktur, pekerjaan arsitektur 

dan pekerjaan MEP. 

3. Dalam penentuan alternatif yang digunakan sebagai pembanding dari existing 

design, perlu untuk mempertimbangkan bukan hanya dari aspek efisiensi biaya, 

mutu, waktu, metode pelaksanaan dan estetika saja tapi juga dari aspek lainnya. 
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