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ABSTRAK 

 
PENERAPAN VALUE ENGINEERING PADA PEMBANGUNAN 

PERUMAHAN SUBSIDI BAGI MASYARAKAT BERPENGHASILAN 
RENDAH DI KUTAI TIMUR, KALIMANTAN TIMUR 

 
Penelitian ini menganalisis penerapan Value Engineering (VE) pada proyek 

perumahan subsidi tipe 36 m² (lahan 90 m², 100 unit) di Kabupaten Kutai Timur 

untuk meningkatkan keterjangkauan hunian bagi Masyarakat Berpenghasilan 

Rendah (MBR) melalui optimalisasi biaya konstruksi tanpa mengurangi fungsi dan 

kualitas bangunan. Menggunakan pendekatan deskriptif kuantitatif studi kasus 

dengan data RAB, gambar kerja, wawancara pengembang, dan observasi lapangan, 

analisis tahapan VE (informasi, kreatif, analisa, rekomendasi) dipadukan AHP dan 

LCCA mengidentifikasi empat high cost areas: pasangan dinding (34%), atap-

plafon (16%), struktur kolom-ringbal-dak (14%), serta kusen-pintu-jendela (13%) 

dengan rasio cost/worth >1. Hasil menunjukkan penghematan signifikan sebesar 

5,12% per unit dari RAB awal, melalui alternatif optimal seperti bata ringan, rangka 

kayu lokal-atap spandek-plafon gypsum, dan kusen kayu lokal yang unggul 

berdasarkan kriteria biaya, mutu, fungsi, waktu, dan risiko. Temuan memvalidasi 

efektivitas VE sebagai strategi efisiensi biaya perumahan subsidi di wilayah 

penyangga IKN, dengan rekomendasi adopsi langsung oleh pengembang dan 

integrasi dalam pedoman RAB pemerintah daerah untuk mendukung keberlanjutan 

program nasional pengentasan backlog perumahan MBR. 

 

Kata Kunci: Value Engineering, perumahan subsidi, MBR, penghematan biaya, 
AHP, LCCA 
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ABSTRACT 

 

THE APPLICATION OF VALUE ENGINEERING IN THE 

CONSTRUCTION OF SUBSIDIZED HOUSINGS FOR LOW-INCOME 

COMMUNITIES IN EAST KUTAI, EAST KALIMANTAN 

 

This research analyzes the implementation of Value Engineering (VE) on a 

subsidized housing project type 36 m² (90 m² land area, 100 units) in Kutai Timur 

Regency to enhance housing affordability for Low-Income Communities (MBR) 

through construction cost optimization without compromising building function 

and quality. Employing a descriptive quantitative case study approach with data 

from Bill of Quantities (RAB), working drawings, developer interviews, and field 

observations, the VE analysis phases (information, creative, analysis, 

recommendation) integrated with AHP and LCCA identified four high-cost areas: 

masonry walls (34%), roof-ceiling (16%), column-ring beam-slab structure (14%), 

and door-window frames (13%) with cost/worth ratios >1. Results demonstrate 

significant savings of (5.12%) per unit from the initial RAB, achieved through 

optimal alternatives such as lightweight bricks, local wood frame-spandex roof-

gypsum ceiling, and local wood frames, excelling based on cost, quality, function, 

time, and risk criteria. Findings validate VE effectiveness as a cost-efficiency 

strategy for subsidized housing in IKN supporting regions, recommending direct 

adoption by developers and integration into local government RAB guidelines to 

support national MBR housing backlog reduction programs. 

 

Keywords: Value Engineering, subsidized housing, MBR, cost savings, AHP, 
LCCA  
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BAB I  

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 

Penyediaan rumah layak huni bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) 

merupakan bagian dari agenda strategis pembangunan nasional, sebagaimana 

tercantum dalam RPJMN 2020–2024, yang menargetkan peningkatan akses 

masyarakat terhadap hunian yang terjangkau dan berkualitas. Menurut data BPS 

(2023), Indonesia masih menghadapi kekurangan pasokan rumah (backlog) sekitar 

12,7 juta unit, di mana sebagian besar kebutuhan berasal dari kelompok MBR. 

Kebutuhan akan perumahan yang layak bagi masyarakat berpenghasilan 

rendah (MBR) di Indonesia terus meningkat seiring pertumbuhan populasi dan 

urbanisasi. Namun, realisasi pembangunan perumahan subsidi masih menghadapi 

berbagai tantangan terutama terkait keterbatasan anggaran dan tingginya biaya 

konstruksi yang menyebabkan harga hunian sulit dijangkau oleh MBR (Umam, 

2023). Pemerintah telah meluncurkan berbagai program perumahan subsidi untuk 

mengatasi backlog kebutuhan hunian, namun efektivitas penggunaan anggaran dan 

pengelolaan biaya proyek menjadi kunci keberhasilan program tersebut (Noviyanti, 

2022). 

Dalam konteks ini, penerapan metode Value Engineering (VE) dinilai sebagai 

pendekatan strategis untuk mengoptimalkan biaya konstruksi tanpa mengurangi 

mutu dan fungsi bangunan. Value Engineering adalah suatu proses terstruktur yang 

mencari alternatif solusi dengan biaya lebih rendah sambil mempertahankan atau 

meningkatkan kualitas dan performa bangunan (Santoso et al., 2023). Studi VE 

pada proyek perumahan subsidi sebelumnya menunjukkan bahwa metode ini 

mampu memberikan penghematan biaya yang signifikan, yang berdampak 

langsung pada meningkatnya keterjangkauan harga perumahan bagi MBR 

(Noviyanti, 2022 dan Sutandi, 2023). 

Penerapan Value Engineering (VE) pada proyek perumahan subsidi di 

Kabupaten Kutai Timur memiliki tingkat kompleksitas dan urgensi yang tinggi, 

mengingat adanya keterbatasan anggaran serta fluktuasi biaya konstruksi yang 

kerap menjadi kendala utama dalam pembangunan rumah layak untuk Masyarakat 
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Berpenghasilan Rendah (MBR) (Umam, 2023 dan Noviyanti, 2022). Kompleksitas 

penerapan VE tercermin dari perlunya sinergi antara berbagai pemangku 

kepentingan, mulai dari pemerintah daerah, pengembang, hingga calon penghuni, 

dengan latar belakang kebutuhan lokal dan standar spesifikasi teknis yang beragam 

dan terus berkembang menyesuaikan kondisi geografis setempat (Noviyanti, 2022). 

Dalam konteks tersebut, penggunaan VE sangat penting untuk mengoptimalkan 

efisiensi pengelolaan anggaran dan menurunkan biaya konstruksi tanpa 

menurunkan kualitas dan fungsi bangunan, sehingga mampu meningkatkan 

keterjangkauan harga rumah bersubsidi bagi MBR serta mendukung upaya 

pengentasan backlog perumahan nasional yang masih tinggi (Santoso et al., 2023; 

Sutandi, 2023). Efektivitas VE pada proyek ini tidak hanya berdampak pada 

keberhasilan penyediaan hunian yang terjangkau dan layak, tetapi juga menjadi 

model strategis dalam mendukung keberlanjutan pembangunan di kawasan 

berkembang seperti Kutai Timur, khususnya sebagai penyangga Ibu Kota Nusantara 

ke depan (Umam, 2023 dan Noviyanti, 2022). 

Perumahan subsidi merupakan program strategis pemerintah untuk 

menyediakan hunian yang layak dan terjangkau bagi Masyarakat Berpenghasilan 

Rendah (MBR), kelompok yang memiliki keterbatasan kemampuan finansial untuk 

membeli rumah di pasar umum. Data Kementerian Pekerjaan Umum dan 

Perumahan Rakyat (PUPR) menunjukkan backlog kebutuhan perumahan di 

Indonesia mencapai jutaan unit, dengan mayoritas berasal dari segmen MBR (Izza 

et al., 2024). 

Selain pemilihan material, teknik pelaksanaan proyek yang efisien juga 

menjadi kunci untuk menurunkan biaya konstruksi. Studi menunjukkan bahwa 

strategi pembangunan bertahap dengan konsep rumah inti yang dapat 

dikembangkan secara bertahap oleh penghuni memungkinkan penyebaran biaya 

pembangunan secara lebih merata dan mengurangi beban finansial awal masyarakat 

(Umam, 2023). 

Oleh karena itu, penelitian ini bertujuan untuk menganalisis efektivitas 

penerapan Value Engineering, dalam pembangunan perumahan subsidi tipe R36, 

serta memberikan rekomendasi pelaksanaan VE yang optimal guna meningkatkan 

keterjangkauan dan kualitas rumah subsidi bagi Masyarakat Berpenghasilan 
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Rendah di Kabupaten Kutai Timur. Penelitian ini diharapkan dapat memberikan 

kontribusi bagi pengembang, pemerintah daerah, dan pemangku kepentingan dalam 

meningkatkan efisiensi dan keberlanjutan program pembangunan perumahan 

bersubsidi di Indonesia. 

 

1.2. Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian pada latar belakang masalah maka rumusan masalah yang 

didapat adalah: 

1. Identifikasi komponen pekerjaan yang berpotensi untuk dilakukan penerapan 

Value Engineering pada proyek yang diteliti. 

2. Analisis besaran penghematan biaya yang dihasilkan setelah penerapan Value 

Engineering pada komponen pekerjaan terpilih. 

3. Analisis perbedaan biaya (selisih biaya) sebelum dan sesudah penerapan Value 

Engineering pada proyek yang diteliti.  

 

1.3. Tujuan Penelitian 

Berdasarkan rumusan masalah di atas, maka penelitian ini dilakukan yang bertujuan 

untuk: 

1. Menentukan komponen pekerjaan yang efektif dan efisien untuk dilakukan 

Value Engineering (VE) pada proyek Perumahan Subsidi Type 36 m2 (T-36). 

2. Mengetahui besarnya penghematan biaya yang diperoleh melalui penerapan 

metode Value Engineering (VE) pada proyek pembangunan Perumahan Subsidi 

Type 36 m2 di Kabupaten Kutai Timur. 

3. Mengetahui perbedaan biaya konstruksi pasca penerapan Value Engineering 

(VE) tanpa mengurangi fungsi dan kualitas bangunan. 

 

1.4. Manfaat Penelitian 

Adapun manfaat penelitian ini adalah: 

1. Secara teoritis: Menambah wawasan keilmuan tentang penerapan metode Value 

Engineering dalam manajemen proyek konstruksi, khususnya pada 
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pembangunan perumahan subsidi Type 36 m2 untuk Masyarakat 

Berpenghasilan Rendah.  

2. Secara praktis: Memberikan alternatif solusi bagi pengembang perumahan 

dalam meningkatkan efisiensi biaya pembangunan, serta mempercepat 

pencapaian keterjangkauan hunian bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah. 

 

1.5. Batasan Masalah 

Penelitian ini dibatasi pada: 

1. Objek penelitian adalah proyek pembangunan perumahan subsidi Type 36 m2 

di Kabupaten Kutai Timur. 

2. Analisis Value Engineering dilakukan hanya pada elemen struktur dan arsitektur 

utama yang berpotensi memberikan penghematan signifikan 

3. Data yang dianalisis berupa dokumen teknis proyek (RAB, gambar kerja) dan 

tidak mencakup aspek sosial ekonomi penghuni. 

 

1.6. Sistematika Penulisan 

Sistematika penulisan tesis ini disusun agar pembaca dapat memahami secara 

terstruktur seluruh proses penelitian mulai dari latar belakang hingga kesimpulan. 

Adapun sistematika penulisannya terdiri dari lima bab utama sebagai berikut: 

- BAB 1 – Pendahuluan, berisi uraian mengenai latar belakang masalah, 

rumusan masalah, tujuan dan manfaat penelitian, batasan masalah, serta 

sistematika penulisan tesis secara keseluruhan. 

- BAB 2 – Tinjauan Pustaka, menguraikan dasar-dasar teori yang relevan 

dengan penelitian, termasuk konsep Value Engineering, efisiensi biaya proyek 

konstruksi, kebijakan perumahan subsidi untuk Masyarakat Berpenghasilan 

Rendah (MBR), serta kajian terhadap penelitian terdahulu yang sejenis. 

- BAB 3 – Metodologi Penelitian, menjelaskan pendekatan dan jenis penelitian, 

lokasi dan objek penelitian, sumber dan teknik pengumpulan data, tahapan 

analisis Value Engineering, metode analisis data, validasi hasil, serta jadwal 

pelaksanaan penelitian 

- BAB 4 – Hasil dan Pembahasan, memuat hasil analisis Value Engineering 

pada proyek yang diteliti, perbandingan antara kondisi eksisting dan alternatif, 
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penghitungan penghematan biaya, serta pembahasan efisiensi dan kelayakan 

alternatif yang diajukan. 

- BAB 5 – Kesimpulan dan Saran, berisi rangkuman hasil penelitian yang 

menjawab rumusan masalah, serta saran-saran yang diberikan untuk 

pengembang, pemerintah, atau peneliti selanjutnya terkait penerapan Value 

Engineering dalam proyek perumahan subsidi. 

- Daftar Pustaka, berisi referensi hasil penelitian terdahulu yang digunakan 

sebagai sumber pustaka dan landasan teori yang memberikan apresiasi kepada 

penulis asli, menghindari plagiarisme, dan memberikan dasar validitas pada 

karya ilmiah. Juga dimaksudkan untuk memverifikasi keakuratan data, 

mendukung argumen Penulis dengan referensi terpercaya, serta memudahkan 

pelacakan sumber rujukan untuk studi lanjutan.  

-  
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BAB II  

TINJAUAN PUSTAKA 

 

2.1 Value Engineering 

Value Engineering (VE) adalah metode yang sistematis dan terstruktur untuk 

meningkatkan nilai suatu produk, proyek, atau proses dengan cara memaksimalkan 

fungsi yang diinginkan sekaligus menekan biaya tanpa mengurangi kualitasnya 

(Noviyanti, 2022). Nilai atau value dalam VE didefinisikan sebagai perbandingan 

fungsi terhadap biaya, sehingga peningkatan nilai dapat dicapai dengan 

meningkatkan fungsi tanpa menambah biaya, menurunkan biaya tanpa mengurangi 

fungsi, atau kombinasi keduanya (Santoso et al., 2023). Konsep ini menegaskan 

bahwa VE bukan sekedar pemangkasan anggaran, melainkan tentang 

menghilangkan pemborosan dan fokus pada fungsi utama yang memberikan 

manfaat sebenarnya bagi proyek 

Proses pelaksanaan VE terbagi menjadi beberapa tahapan utama yang mulai 

dari tahap informasi, kreatif, analisis, pengembangan rekomendasi, hingga tahap 

penyajian hasil. Pada tahap informasi, data proyek dikumpulkan dan dianalisis 

fungsi dari tiap elemen, termasuk biaya dan manfaatnya, untuk mengidentifikasi 

bagian mana yang memiliki potensi optimum biaya (Noviyanti, 2022). Tahap 

kreatif dilakukan dengan berbagai pendekatan brainstorming untuk mencari 

alternatif solusi desain, material, maupun metode konstruksi yang dapat memenuhi 

fungsi dengan biaya lebih rendah. Selanjutnya, tahap analisis menggunakan alat 

bantu seperti Analytic Hierarchy Process (AHP) untuk memberi prioritas pada 

alternatif berdasarkan kriteria biaya, kualitas, dan fungsi sehingga keputusan yang 

dibuat relevan dan objektif (Muazaky et al., 2024). 

Pengembangan rekomendasi merupakan tahapan dimana solusi dipilih dan 

dirancang sedemikian rupa agar dapat diterapkan dalam konteks proyek aktual 

dengan estimasi penghematan biaya yang terukur tanpa merusak kinerja. 

Kemudian, hasil VE disusun secara detail dalam laporan yang disajikan kepada 

stakeholder untuk mendapatkan persetujuan dan tindak lanjut pelaksanaan (Santoso 

et al., 2023). Pendekatan ini memastikan bahwa hasil VE bukan sekedar teori, tetapi 

merupakan rencana tindakan praktis yang mendukung efisiensi proyek. 
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Dalam konteks konstruksi perumahan, VE menjadi sangat relevan mengingat 

tingginya kebutuhan akan rumah yang terjangkau tanpa mengurangi mutu dan 

fungsinya. VE membantu dalam mengoptimalkan penggunaan material, 

memperbaiki teknik kerja, serta inovasi desain yang adaptif terhadap kebutuhan 

kehuniann dan anggaran yang terbatas (Sutandi, 2023; Noviyanti, 2022). 

Implementasi VE di proyek perumahan subsidi memberikan kontribusi nyata 

terhadap penurunan biaya konstruksi hingga 20-40%, yang secara langsung 

meningkatkan keterjangkauan harga rumah bagi masyarakat berpenghasilan 

rendah. 

Value Engineering bukan hanya teknik penghematan biaya semata, tapi juga 

mengedepankan kolaborasi lintas disiplin ilmu antara arsitek, insinyur, keuangan, 

dan pihak pengguna sehingga seluruh aspek fungsi dan biaya dapat dianalisis secara 

holistik. Tim multidisiplin tersebut bertugas mengevaluasi setiap fungsi primer dan 

sekunder dari proyek untuk memastikan bahwa setiap biaya yang dikeluarkan 

benar-benar memberikan nilai tambah maksimal (Berawi, 2013; Santoso et al., 

2023). Dengan pendekatan berorientasi fungsi dan siklus hidup proyek, VE 

membantu membangun proyek perumahan yang lebih efisien, berkelanjutan, dan 

tepat guna sesuai kebutuhan pengguna dan standar teknis. 

 

2.2 Perumahan Subsidi untuk Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR) 

Perumahan subsidi merupakan program strategis pemerintah untuk menyediakan 

hunian yang layak dan terjangkau bagi Masyarakat Berpenghasilan Rendah (MBR), 

kelompok yang memiliki keterbatasan kemampuan finansial untuk membeli rumah 

di pasar umum. Data Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat 

(PUPR) menunjukkan backlog kebutuhan perumahan di Indonesia mencapai jutaan 

unit, dengan mayoritas berasal dari segmen MBR (Izza et al., 2024). Dalam upaya 

ini, pemerintah melalui berbagai program subsidi berperan dalam merancang model 

perumahan yang dapat diakses oleh MBR secara finansial dan teknis. Namun, 

pembangunan perumahan subsidi kerap menghadapi tantangan besar terkait 

pengelolaan biaya yang efisien dan pengendalian kualitas hunian agar tetap layak 

sesuai standar (Astrid, 2021). 



 

8 

Keterbatasan anggaran dan kenaikan biaya material serta tenaga kerja 

menjadi kendala utama dalam pembangunan perumahan subsidi yang 

menyebabkan kenaikan harga jual rumah subsidi di luar daya beli MBR. Hal ini 

diperparah dengan kebutuhan kualitas bangunan yang tetap harus memenuhi 

persyaratan teknis guna menunjang kenyamanan dan keamanan penghuni (Umam, 

2023). Dalam konteks ini, penerapan metode seperti Value Engineering (VE) 

menjadi salah satu solusi efektif untuk menekan biaya konstruksi tanpa mengurangi 

fungsi dan kualitas bangunan. VE diterapkan untuk mengidentifikasi serta 

menghilangkan unsur pemborosan yang tidak memberikan nilai tambah, serta 

pengembangan alternatif desain dan material yang lebih efisien (Ariva, 2020). 

Penelitian penerapan VE pada proyek perumahan subsidi menunjukkan 

potensi penghematan biaya yang signifikan. Contoh studi pada Program Bantuan 

Stimulan Perumahan Swadaya (BSPS) di Desa Siasem Brebes memperlihatkan 

pengurangan biaya hingga hampir 11% dari total anggaran proyek melalui 

penggantian material dan metode kerja yang lebih efisien tanpa kehilangan kualitas 

kinerja bangunan (Ariva, 2020). Penghematan ini sangat krusial dalam menjaga 

keterjangkauan hunian agar tetap sesuai kemampuan pembayaran masyarakat 

berpenghasilan rendah. Pemilihan desain, material, dan metode konstruksi yang 

adaptif menjadi aspek yang sangat diperhatikan dalam penerapan VE untuk 

perumahan subsidi. 

Selain aspek teknis dan biaya, skema pembiayaan perumahan subsidi juga 

menjadi faktor penentu keberhasilan program. Studi di Indonesia mengungkapkan 

bahwa model pembiayaan berbasis komunitas dan skema pembangunan bertahap 

(rumah inti yang dapat dikembangkan) meningkatkan akses dan keberlanjutan 

kepemilikan rumah bagi MBR (Umam, 2023). Penggabungan strategi pembiayaan 

ini dengan pendekatan VE dalam proses desain dan konstruksi memberikan peluang 

optimalisasi biaya lebih lanjut dan mempermudah masyarakat dalam proses 

kepemilikan rumah subsidi. 

Program perumahan subsidi tidak hanya berorientasi pada penyediaan rumah 

secara fisik saja, tetapi juga harus memperhatikan aspek sosial dan ekonomi 

penghuni. Keterjangkauan harga, kualitas hunian, dan dukungan pembiayaan yang 

fleksibel menjadi tiga pilar utama dalam pembinaan MBR. Dengan terus 
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mengintegrasikan teknologi efisiensi seperti VE dan pengembangan skema 

pembiayaan yang inovatif, diharapkan target penyediaan rumah layak bagi MBR di 

wilayah seperti Kabupaten Kutai Timur dapat tercapai secara tepat waktu dan 

berkelanjutan. 

Jenis rumah subsidi untuk MBR umumnya berbentuk Rumah Sejahtera Tapak 

(rumah tunggal/deret) dan Rumah Sejahtera Susun (Rusun) dengan luas bangunan 

21-36 dan luas tanah 60-200. Harga mulai dari Rp166 juta (2025) dengan fasilitas 

KPR bunga tetap 5% hingga 20 tahun, serta uang muka ringan (1%).  

Berikut rincian jenis rumah subsidi Masyarakat Berpengahasilan Rendah, 

yaitu: 

a) Rumah Sejahtera Tapak: Rumah tunggal atau deret yang dibangun di atas tanah 

sendiri, biasanya tipe 21, 24, 27, atau 36. 

b) Rumah Sejahtera Susun (Rusun): Hunian vertikal yang diperuntukkan bagi 

MBR, khususnya di wilayah perkotaan dengan keterbatasan lahan. 

c) Rumah Swadaya: Bantuan stimulan (BSPS) berupa material bangunan untuk 

perbaikan rumah tidak layak huni (RTLH) bagi MBR di perdesaan.  

Kriteria dan Spesifikasi dari program rumah subsidi untuk MBR adalah 

sebagai berikut: 

a) Luas Bangunan: Minimal 21, maksimal 36  

b) Luas Tanah: Minimal 60, maksimal 200  

c) Fasilitas: Memiliki akses jalan, drainase, listrik, dan air bersih. 

d) Ketentuan: Wajib ditempati (tidak boleh dikontrakkan/dijual dalam jangka 

waktu tertentu).  

e) Skema pembiayaan utama adalah FLPP (Fasilitas Likuiditas Pembiayaan 

Perumahan) dan SBUM (Subsidi Bantuan Uang Muka). 

Rumah subsidi Type 36 untuk MBR umumnya memiliki luas bangunan 36 

m2 di atas lahan 60 – 72 m2 6x10 atau 6x12 m), mencakup 2 kamar tidur, 1 kamar 

mandi (kloset jongkok), ruang tamu, dan area dapur. Spesifikasi teknis standar 

menggunakan pondasi batu kali, dinding batako/hebel, lantai keramik, dan rangka 

atap baja ringan. 

 

 


