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A B S T R A K 

 
Penelitian ini bertujuan untuk menerapkan metode value engineering pada proyek 

pembangunan Mall dan Hotel F di Semarang dengan fokus pada identifikasi nilai-nilai 

yang dapat dioptimalkan dan penghematan biaya dalam proyek. Metode penelitian yang 

digunakan adalah studi kasus dengan pendekatan kualitatif dan kuantitatif, dengan 

menggunakan wawancara terstruktur dan analisis data biaya. Responden dalam 

penelitian ini adalah tim manajemen proyek dan ahli value engineering yang terlibat 

dalam proyek tersebut. Hasil penelitian menunjukkan bahwa terdapat beberapa nilai 

yang dapat dioptimalkan pada proyek tersebut, seperti penggunaan pipa PVC merk 

Vinilon dan Alderon yang lebih murah daripada pipa PVC merk rucika, serta 

penggunaan Homogenous Tile 60x60 dan Keramik 40x80 sebagai alternatif untuk 

penutup lantai dan penutup dinding yang awalnya menggunakan Granit 80x80 dan 

Granit 40x80. Hasil penghematan biaya yang didapatkan dari penelitian ini mencapai 

Rp. 4.947.160.300 atau sebesar 18,12% dari biaya pekerjaan yang ditinjau. Penerapan 

metode value engineering pada proyek pembangunan Mall dan Hotel F di Semarang 

telah membuktikan keefektifannya dalam mengoptimalkan nilai dan penghematan 

biaya. Hasil penelitian ini dapat memberikan manfaat bagi industri konstruksi dalam 

meningkatkan efisiensi biaya dan kualitas proyek. 

1. PENDAHULUAN 

1.1 Latar Belakang 

COVID-19 ialah suatu epidemi yang sudah melanda serta menyebar luas ke banyak orang 

di seluruh penjuru dunia yang disebabkan oleh virus Corona yang awal kali muncul pada akhir 

tahun 2019. Pandemi COVID- 19 menjelma menjadi ujian besar yang wajib dilalui oleh semua 

negara, termasuk Indonesia. Dalam konteks infrastruktur, sebagian besar kegiatan 

pembangunan (konstruksi) yang sudah berjalan harus tertunda diakibatkan peningkatan 

penularan virus COVID-19 yang sangat cepat. Tertundanya kegiatan konstruksi berakibat pada 

tidak tersedianya bahan baku dalam negeri, menyusutnya kegiatan impor bahan baku bangunan, 

serta hilangnya lapangan pekerjaan yang berkontribusi pada meningkatnya angka 

pengangguran, yang mana pada akhirnya kegiatan ekonomi tidak dapat terpenuhi dari apa yang 

diharapkan. 

Imbas dari penyebar COVID-19 juga berakibat pada penjualan perumahan, ruko maupun 

gedung-gedung. Pada akhirnya, sepanjang pandemi banyak pembangunan perumahan/ gedung 

yang terhenti sebab anggaran yang dialokasikan pada kebutuhan yang lain yang lebih jadi 

prioritas. Pada kala pandemi masih berlanjut bukan berarti semua proyek konstruksi berhenti 

total karena masih terdapat proyek pekerjaan konstruksi yang senantiasa dijalankan ialah 
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proyek prioritas paling utama proyek- proyek sarana buat menunjang penindakan serta 

penangkalan COVID- 19, semacam pembangunan rumah sakit, penyedia air bersih, serta 

tempat mencuci tangan di tempat umum. 

Pada penelitian ini penerapan Value Engineering dilakukan pada proyek 

pembangunan Mall dan Hotel “F” di Semarang untuk mengurangi anggaran biaya 

pembangunan akibat efek dari kondisi ekonomi yang masih belum pulih dari pandemi COVID- 

19. Tujuan dari penelitian ini adalah untuk mengidentifikasi material bahan-bahan bangunan 

yang berpotensi dihemat tanpa mengurangi kualitas bahan tersebut, menemukan alternatif 

terbaik untuk menggantikan material bahan-bahan bangunan dari perencanaan awal, dan 

mengetahui berapa besarnya penghematan biaya setelah dilakukan Value Engineering dengan 

harapan dapat memberikan penghematan yang signifikan, sehingga tercapainya biaya yang 

efisien dan mutu yang optimal tanpa merubah fungsi dari gedung tersebut. 

 

1.2 Rumusan Masalah 

Berdasarkan uraian pada latar belakang dan referensi yang telah didapatkan, maka dapat 

dirumuskan sebagai berikut: Bagaimana cara melakukan value engineering dalam penghematan 

biaya (saving cost) yang efektif pada proyek pembangunan Mall dan Hotel di Semarang?(1), 

Apa saja pekerjaan dan alternatif bahan yang bisa dilakukan value engineering guna dalam 

penghematan biaya (saving cost)?(2), dan Berapa besar jumlah penghematan biaya yang 

diperoleh dari hasil value engineering pada proyek pembangunan Mall dan Hotel “F” di 

Semarang?(3). 

 

1.3 Tujuan Penelitian 

Penelitian ini bertujuan: Untuk mengetahui cara melakukan value engineering dalam 

penghematan biaya yang efektif proyek pembangunan Mall dan Hotel di Semarang(1), Untuk 

mengetahui pekerjaan dan bahan yang menggunakan biaya tinggi bisa dilakukan value 

engineering guna dalam penghematan biaya (saving cost)(2), dan Untuk mengetahui berapa 

besar biaya penghematan yang diperoleh dari penerapan value engineering pada proyek 

pembangunan Mall dan Hotel “F” di Semarang(3), Pada penelitian ini tidak menghitung item 

pekerjaan yang memiliki nilai persentase biaya <10%(4), Penelitian tidak melakukan 

perhitungan pada item – item pekerjaan yang datanya kurang lengkap(5), dan Anggaran biaya 

dan harga satuan dari data Rencana Anggaran Biaya (RAB) yang sudah ada sebelumnya akan 

menggunakan data tahun 2022(6). 
 

2. LANDASAN TEORI 

Penelitian ini dilakukan di Kota Semarang yaitu Graha Fatmawati Land. Penelitian dimulai 

dengan studi literatur baik melalui buku-buku pustaka, sumber dari internet, jurnal penelitian 

maupun bahan-bahan lainnya yang dapat dijadikan sebagai bahan referensi dan tambahan. 

Waktu pelaksanan penelitian ini dilaksanakan pada bulan Oktober 2022 - Desember 2022. 
 

Value Engineering 

Value engineering adalah metode dan pendekatan sistematis dalam mengorganisir dan 

menganalisis fungsi-fungsi dari produk, sistem atau proses dengan tujuan untuk meningkatkan 

nilai (value), dengan biaya yang optimum, konsisten dengan kualitas dan kinerja yang 

dipersyaratkan. Value engineering dilakukan untuk memperoleh hasil yang maksimal dari 

setiap biaya yang dikeluarkan tanpa mengurangi mutu, tingkat kepercayaan, kinerja dan waktu 

penyerahan yang tepat..Usaha terorganisasi secara sistematis dan mengaplikasikan suatu teknik 
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yang telah diakui, yaitu teknik, mengidentifikasi fungsi produk atau jasa yamg bertujuan 

memenuhi fungsi yang diperlukan dengan harga yang terendah (paling ekonomis). (Iman 

Soeharto, Manajemen Proyek dari Konseptual sampai Operasional, 2001). Suatu pendekatan 

yang kreatif dan terorganisir dengan tujuan untuk mengoptimalkan biaya dan atau kinerja 

sebuah sistem atau fasilitas. (Alphonse J. Dell Isola, Value Engineering in Construction 

Industry, 1975). 

 

Karakteristik Value Engineering 

Menurut Zimmerman (1998), value engineering adalah suatu metode yang berupa penghematan 

biaya dengan menggunakan pendekatan yang sistematis untuk mendapatkan keseimbangan 

fungsi-fungsi yang terbaik antara biaya, kekuatan dan penampilan suatu proyek. Adapun 

karakteristik dari value engineering adalah sebagai berikut: 

1. Berorientasi pada sistem (system oriented). Menganalisis produk atau proyek secara 

keseluruhan dengan melihat keterkaitan antara komponen-komponennya dengan 

mengidentifikasikan dan menghilangkan biaya-biaya yang tidak diperlukan. Merancang 

produk yang dimulai dengan mengidentifikasikan fungsifungsi yang dibutuhkan. 

2. Pendekatan tim yang multidisiplin (Multidisiplined team approach). Proses perencanaan 

dilakukan oleh suatu kelompok yang terdiri dari sejumlah ahli yang berasal dari berbagai 

disiplin ilmu dan konsultan rekayasa nilai. 

3. Berorientasi pada siklus hidup (life cycle oriented). Melakukan analisis terhadap biaya total 

untuk memiliki dan mengoperasikan fasilitas selama hidupnya. 

4. Suatu teknik yang terbukti (a proven management technique). Menggunakan teknik-teknik 

manajemen tertentu yang telah terbukti kualitasnya. Karakteristik di atas digunakan untuk 

mencapai tujuan rekayasa nilai yaitu mendapatkan nilai optimal dan suatu produk atau 

proyek. 

5. Berorientasi pada fungsi (function oriented). Untuk mencapai fungsi yang diperlukan sesuai 

dengan nilai yang diperoleh. 

 

Adapun tahap yang akan dilakukan berdasarkan serta Dell’Isola (2008) antara lain tahap 

informasi, tahap kreatif, tahap analisis, tahap pengembangan, dan tahap rekomendasi. 
 

3. HASIL DAN PEMBAHASAN 

3.1 Tahap Informasi 

1) Deskripsi Proyek 

Nama Proyek : Pembangunan Mall dan Hotel “F” di Semarang 

Lokasi : Jl. Fatmawati No. 2 Semarang 

Luas Bangunan : 28.352 m2 
Jumlah Lantai : 10 lantai 

Fungsi Bangunan : Mall dan Hotel 

Gambar Desain : Dilampirkan 

Biaya Total Proyek : Rp 237.728.970.000,- 
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Tabel 1. RAB Mall dan Hotel F 

 

2) Identifikasi Item Pekerjan Nilai Tertinggi 

Dari data RAB gedung Mall dan Hotel F, ditinjau beberapa item pekerjaan dengan biaya 

tertinggi yang akan dilakukan analisis. Item pekerjaan struktur dan item pekerjaan yang 

datanya kurang lengkap, tidak akan dilakukan perhitungan value engineering. Dapat 

dilihat pada tabel dibawah. 

 

Tabel 2. Cost Model 

 

Dari tabel cost model diatas didapatkan 4 (empat) item pekerjaan yang memiliki persentase 

biaya tertinggi (>10%), yaitu : Pekerjaan Lain – Lain (34,16%), Pekerjaan Penutup Lantai 

dan Penutup Dinding (21,08%), Pekerjaan Sanitasi Dalam Gedung (12,40%), dan 

Pekerjaan Instalasi Listrik (11,91%). 

 

3.2 Tahap Kreatif 

Berdasarkan hasil analisis perhitungan pada tahap informasi didapatkan item Instalasi Saluran 

Air Bersih, Instalasi Saluran Air Kotor, Pekerjaan Penutup Lantai, dan Pekerjaan Penutup 

Dinding. Maka pada tahap ini, pencarian alternatif dilakukan dengan cari pencarian hasil survei 
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melalui website, iklan, brosur, artikel pada berita dan forum online (seperti : KASKUS, 

FOSBBI, potalkonstruksi, dll). Berikut adalah tabel alternatif untuk pengganti material pada 

pekerjaan diatas. 

 

Tabel 3. Merk Material Alternatif Instalasi Saluran Air Bersih 

 

Tabel 4. Material Alternatif Instalasi Saluran Air Kotor 

 

Tabel 5. Merk Material Alternatif Penutup Lantai 
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Tabel 6. Merk Material Alternatif Penutup Dinding 

 

3.3 Tahap Analisis 

Pada tahap analisis, data – data hasil dari tahap kreatif yaitu data teknis material alternatif yang 

telah didapatkan sebagai pengganti material original/awal akan dilakukan eliminasi dan dipilih 

alternatif terbaik melalui perbandingan kelebihan dan kekurangan serta perbandingan harga 

material setiap material – material alternatif dari tahap kreatif diatas. Berikut tabel 

perbandingan kelebihan dan kekurangan serta perbandingan harga material – material alternatif 

tersebut. 

 

Tabel 7. Perbandingan Kelebihan dan Kekurangan Merk Material Alternatif Pipa PVC 
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Tabel 7. Perbandingan Kelebihan dan Kekurangan Material Alternatif Penutup Lantai 
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Tabel 8. Perbandingan Kelebihan dan Kekurangan Material Alternatif Penutup Lantai 

 
Tabel 9. Perbandingan Kelebihan dan Kekurangan Material Alternatif Penutup Dinding 
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1) Identifikasi Kriteria dan AHP (Analytical Hierarchy Process) 

Berdasarkan analisis fungsi diatas, maka kriteria pada identifikasi ini hanya dibatasi pada 

4 (empat) kriteria pemilihan material alternatif yaitu: Biaya, Kualitas, Daya tahan, 

Ketersediaan ukuran atau desain. 

 

Tabel 10. Kriteria Pemilihan Material Alternatif Saluran Air Kotor dan Saluran Air 

Bersih 

 

 
Gambar 1. Pohon Diagram AHP Alternatif Merek Pipa PVC 
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Tabel 11. Kriteria Pemilihan Material Alternatif Penutup Lantai dan Penutup Dinding 

 

Gambar 2. Pohon Diagram AHP Alternatif Material Penutup Lantai 
 

 

2) Matriks Kelayakan 

Tabel 12. Matriks Perbandingan Merk Alternatif Saluran Air Bersih 

 

Berdasarkan matriks perbandingan merk alternatif pengganti pada pipa PVC tipe AW 

untuk saluran air bersih didapatkan merk alternatif, yaitu Vinilon dengan total nilai bobot 

0,60. 

 

Tabel 13. Matriks Perbandingan Merk Alternatif Saluran Air Kotor 
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Berdasarkan matriks perbandingan merk alternatif pengganti pada pipa PVC tipe D untuk 

saluran air kotor didapatkan merk alternatif, yaitu Alderon dengan total nilai bobot 0,44. 

 

Tabel 14. Matriks Perbandingan Merk Alternatif Penutup Lantai 

 

Berdasarkan matriks kelayakan untuk material alternatif pengganti material pada penutup 

langtai (granit) didapatkan material alternatif Homogenous Tile dengan total nilai bobot 

2,70. 

Tabel 15. Matriks Perbandingan Merk Alternatif Penutup Dinding 

 

Berdasarkan penilaian bobot matriks kelayakan diatas, material alternatif pengganti 

material pada penutup dinding (granit) didapatkan material alternatif Keramik 40x80 

dengan total nilai bobot 2,72. 

 

3.4 Tahap Pengembangan 

Berdasarkan tahap analisis diatas didapatkan beberapa alternatif yang akan dipakai untuk 

menggantikan material awal dalam proses penghematan biaya konstruksi. Berikut 

perbandingan biaya awal dan biaya alternatif pada pekerjaan instalasi saluran air bersih, 

pekerjaan saluran instalasi air kotor, pekerjaan penutup lantai dan pekerjaan penutup dinding. 
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Tabel 16. Perbandingan Biaya Awal dan Biaya Alternatif Saluran Air Bersih 

 

Tabel 17. Perbandingan Biaya Awal dan Biaya Alternatif Saluran Air Kotor 
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Tabel 18. Perbandingan Biaya Awal dan Biaya Alternatif Penutup Lantai 

 

Tabel 19. Perbandingan Biaya Awal dan Biaya Alternatif Penutup Dinding 
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3.5 Tahap Rekomendasi 

Tahap rekomendasi adalah tahap memilih rekomendasi alternatif yang ideal dan alasan kenapa 

alternatif yang terpilih layak untuk menggantikan desain awal. Dari tahap informasi dan tahap 

kreatif sudah diketahui ada 4 (empat) item pekerjaan dari pekerjaan penutup dinding dan 

penutup lantai serta pekerjaan sanitasi dalam gedung yang akan direkayasa nilainya yaitu 

instalasi air bersih, intsalasi air kotor, penutup lantai dan penutup dinding. 

 

1) Rekomendasi Alternatif Instalasi Air Bersih 

Item awal pipa untuk instalasi air bersih yang akan digunakan adalah pipa PVC tipe AW 

Ø 1” dan pipa PVC tipe AW Ø 2” yang menggunakan pipa merek Rucika. Dari hasil tahap 

kreatif dan tahap analisis didapatkan 3 merek pipa (Vinilon, Trilliun, dan Alderon) yang mana 

pipa PVC Vinilon terpilih menjadi alternatif terbaik untuk menggantikan pipa PVC Rucika. 

 

2) Rekomendasi Alternatif Instalasi Air Kotor 

Item awal pipa untuk instalasi air kotor yang akan digunakan adalah pipa PVC tipe D Ø 

4” yang menggunakan pipa merek Rucika sama seperti untuk pipa instalasi air bersih. Dari 

hasil tahap kreatif dan tahap analisis didapatkan 3 merek pipa (Vinilon, Trilliun, dan Alderon) 

yang mana pipa PVC Alderon terpilih menjadi alternatif pengganti terbaik untuk 

menggantikan pipa PVC Rucika. 

 

3) Rekomendasi Alternatif Instalasi Penutup Lantai 

Desain awal penutup lantai adalah menggunakan Granite (80x80). Menurut hasil dari 

tahap kreatif dan tahap analisis didapatkan bahwa Homogenous Tile (60x60) yang terpilih 

menjadi alternatif terbaik pengganti lantai granite dalam guna penghematan biaya konstruksi. 

 

4) Rekomendasi Alternatif Instalasi Penutup Dinding 

Desain awal penutup dinding adalah menggunakan Granite (40x80). Menurut hasil dari tahap 

kreatif dan tahap analisis didapatkan bahwa Keramik (40x80) yang terpilih menjadi alternatif 

terbaik pengganti dinding granite dalam guna penghematan biaya konstruksi. 

 

5) Rekapitulasi Hasil Penghematan 

Tabel 20. Tabel Rekapitulasi Hasil Penghematan 
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4. KESIMPULAN 

Dari hasil analisis value engineering, berikut beberapa item pekerjaan/bahan material bangunan 

yang terpilih untuk menggantikan material/bahan bangunan pada desain perencanaan awal pada 

proyek pembangunan Mall dan Hotel F di Semarang: 

1. Alternatif merek pengganti pipa PVC tipe AW (saluran air bersih) dan pipa PVC tipe D 

(saluran air kotor) pada perencanaan awal adalah dengan mengganti merek pipa PVC yang 

memiliki kelebihan lebih dari pipa PVC sebelumnya (Rucika), yaitu pipa PVC tipe AW 

merek Vinilon dan pipa PVC tipe D merek Alderon. 

2. Material alternatif pengganti penutup lantai dan penutup dinding yang mana pada 

perencanaan awal menggunakan Granit 80x80 (lantai) dan Granit 40x80 (dinding) 

digantikan dengan Homogenous Tile 60x60 untuk penutup lantai dan Keramik 40x80 

untuk penutup dinding. 

3. Total biaya penghematan (saving cost) yang diperoleh dari perhitungan value engineering 

adalah sebesar Rp. 4.947.160.300,00 atau sebesar 18% dari biaya pekerjaan yang ditinjau. 
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