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ABSTRAK 
Pemilihan material pada konstruksi sebuah bangunan merupakan suatu hal yang sangat penting untuk 
mencapai perencanaan proyek yang efisien. Terdapat berbagai macam pilihan material mulai dari 
material komposit sampai dengan material non komposit. Dengan menggunakan value engineering 
dapat memungkinkan tercapainya perencanaan proyek yang efisien. Pada proyek perumahan 
djajakusumah residence terdapat beberapa pekerjaan konstruksi. Pekerjaan dinding merupakan salah 
satu pekerjaan yang memiliki biaya tertinggi sehingga memiliki kemungkinan untuk dilakukan value 
engineering. Penelitian ini bertujuan untuk memndapatkan pilihan material terbaik untuk pekerjaan 
dinding menggunakan value engineering. Alternatif yang terdapat untuk pilihan material dinding 
dalam penelitian ini adalah bata merah, batako dan m-panel. Material dinding pada desain awal 
proyek djajakusumah residence adalah bata ringan. Metode yang digunakan untuk pengambilan 
keputusan dalam penelitian ini dengan membandingkan antara net present value (NPV) dengan value 
masing-masing alternatif.  Didapatkan hasil perbandingan antara NPV dengan value untuk desain 
awal bata ringan sebesar 5.34, bata merah sebesar 5.46, batako sebesar 4.87, dan m-panel sesbesar 
5.05. Berdasarkan perbandingan tersebut didapatkan bahwa yang tertinggi adalah bata merah dengan 
hasil perbandingan 5.46 dan biaya konstruksi yang dimiliki bata merah adalah Rp52,942,866,059.83, 
sehingga menghemat biaya desain awal sebesar Rp 258,762,864.47. Dapat dinyatakan bahwa bata 
merah merupakan alternatif yang terbaik pada proyek perumahan djajakusumah residence. 

Kata kunci: Value engineering, Net Present Value, Material 

1. PENDAHULUAN 

Latar belakang 
Dalam satu pekerjaan konstruksi dapat memiliki beberapa metode pekerjaan  dan pilihan material. Mulai dari yang 
menggunakan bahan konvesional hingga menggunakan bahan alternatif yang sekarang sudah banyak dikembangkan. 
Bahan material konvensional merupakan sebutan dari bahan material yang umumnya dipakai untuk membangun 
sebuah konstruksi yang berasal dari alam. Bahan material alternatif tumbuh dan berkembang seiring perkembangan 
zaman. 

Bahan material merupakan komponen utama pada setiap kegiatan konstruksi. Bila ada kesalahan dalam penggunaan 
atau pemilihan material dapat berimplikasi kepada biaya dan waktu pada sebuah konstruksi. Jika volume material 
rencana melebihi material yang sebenarnya akan timbul waste material. Oleh karena itu, perencanaan material harus 
dilakukan dengan baik agar waste material yang dihasilkan tidak banyak, begitu pula dengan waktu dan biaya tidak 
mengalami pembengkakan. 

Untuk mendapatkan biaya dan waktu yang efisien dapat dilakukan dengan metode rekayasa nilai yang dapat 
membantu menentukan material yang baik dan sesuai untuk suatu proyek. Rekayasa nilai merupakan suatu 
pendekatan untuk mentukan alternatif-alternatif untuk dapat mengurangi biaya yang tidak dibutuhkan tanpa harus 
mengurangi mutu dan fungsinya. Seperti yang dikatakan dalam jurnal yang berjudul Value Engineering and Its 
Applications in Civil Engineering “VE describes the process of defining alternative solutions that can provide the 
same functions at an equal or better level as the originally presented idea while simultaneously reducing costs and 
adding benefits.” (Sanchez, Grecia dan Linda Navarro, 2018) 
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Rumusan masalah 
Rumusan masalah yang terdapat pada penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Apakah alternatif yang terpilih setelah dilakukan value engineering pada proyek perumahan djajakusumah 
residence? 

2. Berapa  besar saving cost yang terjadi setelah dilakukan metode value engineering?  

Tujuan penelitian 
Tujuan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Dapat mengetahui alternatif yang terpilih setelah dilakukan value engineering pada proyek perumahan 
djajakusumah residence. 

2. Dapat mengetahui hasil saving cost yang terjadi setelah dilakukan value engineering. 

Batasan penelitian 
Batasan dari penelitian ini adalah sebagai berikut: 

1. Penelitian ini akan membahas tentang kemungkinan alternatif value engineering yang bisa dilakukan pada 
pekerjaan dinding. 

2. Penelitian dilakukan pada proyek perumahan sebanyak 118 unit. 
3. Perhitungan menggunakan AHSP Dirjen PU 2016. 

 

2. TINJAUAN PUSTAKA 

Proyek konstruksi 
 
Proyek konstruksi merupakan kumpulan beberapa kegiatan dalam membangun suatu bangunan dengan waktu dan 
biaya yang terbatas. Proyek pada umumnya dibagi dalam beberapa tahap, meliputi survei penyuluhan, studi 
kelayakan, perencanaan teknis (awal), perencanaan detail (detail desain) dan pelaksanaan konstruksi 
 
Manajemen Proyek 

Manajemen konstruksi adalah suatu proses manajemen untuk pelaksanaan konstruksi dalam rangka untuk mencapai 
sasaran, dalamabentuk produk konstruksi secara rasional, efisien, dan efektif. Manajemen konstruksi adalah suatu 
cara untuk mengelola pelaksanaanaproyek dimana tahapan pelaksanaan diperlukan sebagai satu kesatuan sistem 
membangun (Lantang, 2014). Manajamen konstruksi digunakanakarena memiliki banyak keuntungan dari berbagai 
aspek. Keuntungan tersebut dapat ditinjau dari aspek biaya, aspek mutu, aspek waktu dan aspekalainnya. 

Perencanaan Biaya 
Yang dimaksud dengan perencanaan dan biaya ini adalah merencanakan sesuatu dalam bentuk faedah dalam 
penggunaannya, beserta besar biaya yang diperlukan dan susunan-susunan pelaksanaan dalam bidangaadministrasi 
maupun pelaksanaan kerja dalam bentuk teknik. Perencanaan biaya suatu bangunan atau proyek ialah perhitungan 
biaya yang diperlukan untuk bahan dan upah, serta biaya-biaya yang berhubungan dengan pelaksanaanabangunan 
dan proyek tersebut. Perencanaan biaya nyata/aktual adalah proses perhitungan volume pekerjaan, harga dari 
berbagai macamabahan dan pekerjaan pada suatu bangunan atau proyek bedasarkan data-data yang sebenarnya. 
Kegiatan perencanaan merupakan dasar untuk membuat sistem pembiayaan dariajadwal pelaksanaanakonstruksi, 
untuk meramalkan kejadian pada suatu bangunan atau proyek, berdasarkan data-data yang sebenarnya (Lantang, 
2014). 

Rencana anggaran Biaya (RAB) proyek adalah perhitungan banyaknya biaya yang diperlukan untuk bahan dan 
upah, serta biaya-biaya lain yang berhubungan dengan pelaksanaan bangunan atau proyek tersebut (Ibrahim, 2001). 
Harga satuan pekerjaan (HSP) adalahabiaya yang dihitung dalam suatu analisis harga satuan suatu pekerjaan, yang 
terdiri atas biaya langsung (tenaga kerja, bahan, dan alat), dan biaya tidak langsung (biaya umum atau overhead, dan 
keuntungan) sebagai mata pembayaran suatu jenis pekerjaan tertentu, termasuk pajak-pajak. Analisis Harga Satuan 
Pekerjaan (AHSP) merupakanaperhitungan kebutuhan biaya tenaga kerja, bahan dan peralatan untuk mendapatkan 
harga satuan atau satu jenis pekerjaan tertentu. 
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Value engineering 
Value engineering atau rekayasa nilai merupakan pendekatan yang dapat membandingkan beberapa alternatif 
sehingga dapat membuat biaya yang dibutuhkan menjadialebih efisien. Value engineering adalah suatu sistem 
pemecahan masalah yang dilaksanakan dengan menggunakan kumpulan teknik tertentu, ilmu pengetahuan, tim ahli 
– pendekatan kreatifateroganisasi yang memiliki tujuan untuk mengidentifikasi secara efisien biayaa yang tak 
diperlukan seperti biaya yang tidak menghasilkan kualitas, kegunaan, umur, dan penampilan produk serta daya tarik 
terhadap konsumen menurut Lawrence D. Miles. 

Penerapan value engineering dilakukan secara sistematis dan kreatif guna mendapatkan penghematan biaya namun 
tetap dalam batasan fungsinya. Menurut Irsan Ilyas, tidak ada pihakamanapun yang dirugikan oleh VE baik owner, 
konsultan, kontraktor, maupun pengguna jasa sebab dengan teknik VE memungkinkan pengguna jasa, perencana 
dan kontraktor untuk bersama-sama mempelajari kriteria dari suatu kegiatan guna menghasilkanapenghematan biaya 
dari pelaksanaan suatu produk atau sistem tertentu. 

(Kurniawan, 2009) dalam tesisnya menyebutkan sebelum menerapkan suatu program value engineering dalam suatu 
proyek khususnyaaproyek konstruksi fisik, perlu terlebih dulu diperjelasamengenai pengertian dari value 
engineering itu sendiri untuk menghindari kesan terutama dari perancang bahwa kegiatan value engineering adalah 
kritikan untuk rancangan/desain suatu proyek tanpa melibatkan aspek-aspek teknis. 

Material Konstruksi 

Besarnya jumlah material yang dibutuhkan harusasesuai dengan kebutuhan proyek. Jika jumlah material mengalami 
kekurangan maka kegiatan proyek akan terhambat, dan harus menunggu sampai kedatangan material 
yangamencukupi. Hal ini dapat dihindari dengan cara membeli material sebanyak mungkin sebelum permintaan 
akan material ini datang. Namun penyelesaian dengan cara ini memiliki kerugian karena semakin banyak material 
yang dibeliasebelum waktunya digunakan berarti semakin banyak pula modal yang tertanam dalam bentuk jumlah 
persediaan sehingga tidak dapat digunakan untuk keperluan yang lebih menguntungkan. 

 

3. METODOLOGI PENELITIAN 
Data yang digunakan pada penelitian ini adalah data pada proyek perumahan djajakusumah residence yang memiliki 
118 unit rumah, setiap rumahnya memiliki 2 lantai. Proyek perumahan djajakusumah residence berada di daerah 
Tangerang Selatan. 

Pengumpulan data dalam penilitian ini dilakukan dengan beberapa cara yaitu, untuk data primer dilakukan dengan 
wawancara dan observasi lapangan. Data sekunder yang dibutuh kan adalah gambar kerja, rencana anggaran biaya, 
daftar harga satuan pekerjaan dan rencana kerja. 

Data yang sudah ada akan dilakukan breakdown cost dan pembuatan diagram pareto untuk mengetahui pekerjaan 
yang termasuk biaya tertinggi dan dapat dilakukan value engineering. Tahap value engineering yang dilakukan 
setelah mengetahui pekerjan yang akan ditinjau yaitu, tahap analisis fungsi dengan membuat FAST diagram, tahap 
kreatif dengan menginformasikan alternatif yang dapat dilakukan pada pekerjaan yang ditinjau, tahap evaluasi dan 
pengembangan dengan memaparkan kelebihan dan kekurangan dari masing-masing alternatif, tahap evaluasi kriteria 
dengan menyebutkan kriteria yang akan ditinjau dan mencari bobot masing-masing kriteria, tahap selanjutnya 
adalah menghitung net present value dan value index.  

 

 
 
dengan, NPV = Net Present Value (Selisih cash out dan cash in)  

Value Index = NPV / material value (1) 
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Gambar 1. Diagram alir 

 

4. PEMBAHASAN DAN HASIL 
Tahap informasi 

Tahap ini merupakan pemaparan rancangan anggaran biaya (RAB) dimiliki proyek sebagai dasar pemilihan 
pekerjaan yang akan dilakukan value engineering. Berdasarkan tabel 1. dan gambar 2. diagram pareto pekerjaan 
dinding/beton menunjukkan bahwa pekerjaan yang termasuk pada pekerjaan yang memiliki biaya tertinggi pada sub 
pekerjaan tersebut adalah plesteran & acian, dinding hebel, pelat beton dan balok beton. Pekerjaan pelat beton dan 
balok memiliki kemungkinan kecil untuk dilakukannya value engineering karena 2 pekerjaan tersebut sudah 
memakai persyaratan minimum yang diperbolehkan oleh peraturan seperti, tebal pelat beton 12 cm. Kemungkinan 
pekerjaan yang dapat dilakukan value engineering adalah pekerjaan dinding yang dapat mempengaruhi juga 
pekerjaan plesteran dan acian tergantung pada jenis bahan apa yang digunakan pada pekerjaan dinding.  
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Tahap evaluasi kriteria 

Tahap evaluasi kriteria dilakukan setelah melalui tahap analisis fungsi dengan membuat diagram fast, tahap kreatif 
dan tahap evaluasi dan pengembangan, sehingga sudah diketahui fungsi dan alternatif yang digunakan serta 
kelebihan dan kekurangan pada masing-masing alternatif. Akternatif yang digunakan adalah bata ringan (desain 
awal), bata merah, batako dan m-panel. Tahap evaluasi kriteria melakukan pencarian bobot setiap kriteria dengan 
matriks yang diisikan oleh beberapa responden yang bekerja dibidang konstruksi. Pada matriks diisikan nilai 0 
sampai 5, 0 jika kedua kriteria sama penting, 5 jika hanya satu kriteria yang sangat penting dan 1-4 diantarnya. 
Dapat dilihat pada gambar 3. 

  
Dilanjutkan dengan pemberian peringkat pada masing-masing alternatif berdasarkan kriteria dengan angka 0-10 
semakin besar angka yang diberikan maka material semakin menguntungkan. Pemberian peringkat seperti tabel 2. 
Setelah pemberian peringkat dilanjutkan dengn menghitung material value dengan cara mengkalikan peringkat 
dengan bobot kriteria dapat dilihat pada tabel 3. 

Gambar 2. Diagram pareto pekerjaan beton dan 
dinding 

Tabel 1. RAB pekerjaan beton dan dinding 

Gambar 3. Contoh pemberian nilai 
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Perhitungan Net Present Value (NPV)  

Perhitungan NPV pada masing-masing alternatif berasal dari selisih pemasukkan dan pengeluaran proyek seperti 
pada tabel 4. dan tabel 5. 
 
 

 
 

 
Didapatkan NPV masing-masing alternatif yang tertinggi adalah M-Panel sebesar Rp 29,057,109,272.60 dan yang 
terendah adalah batako sebesar Rp29,004,934,594.11 
 
 
Perhitungan value index 

Perhitungan value index merupakan pembagian antara NPV dan material value setiap alternatif seperti pada tabel 6. 
Value index tertinggi merupakan alternatif yang terpilih. 

Tabel 2. Contoh pemberian peringkat 

Tabel 3. Contoh penghitungan material value 

Tabel 4. Pemaparan pemasukkan dan pengeluaran proyek 

Tabel 5. Perhitungan NPV 
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5. KESIMPULAN 
1. Dari alternatif-alternatif yang ada pada pekerjaan dinding yang terpilih sebagai pengganti material bata 

ringan adalah bata merah berdasarkan penilaian pada material value dan juga net present value material 

Tabel 6. Value index 

Gambar 4. Diagram NPV 

Gambar 5. Diagram NPV 

Gambar 6. Diagram value index 



Analisis Value Engineering pada Proyek Perumahan 
Djajakusumah Residence 

Hanifah Amelia, et al. 

 

216 

tersebut. Dengan penilaian untuk  material value tersebut adalah 5.31 dan net present value yang dimiliki 
adalah  Rp 29,004,934,594.11 

2. Berdasarkan perbandingan antara material value dan net present value masing-masing alternatif didapatkan 
bahwa bata merah merupakan yang tertinggi sebesar 5.46 dan batako merupakan yang terendah sebesar 
5.05. 

3. Berdasarkan alternatif yang terpilih saving cost yang terjadi sebesar  Rp 258,762,864.47. 

 

6. SARAN 
1. Penggunaan material dinding bata merah disarankan pada perumahan djajakusumah residence berdasarkan 

perbandingan NPV dengan material value. 

2. Pemberian bobot kriteria lebih baik diisikan dari berbagai divisi pada bidang konstruksi untuk mendapat 
value yang tepat.  

3. Pada penelitian selanjutnya untuk mendapatkan hasil yang lebih akurat, perlu ditambah kriteria dan juga 
alternatif yang ditinjau. 
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