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Abstrak 
Tujuan dari penulisan skripsi ini adalah untuk mengetahui model harga bangunan berdasarkan HSPK Kota 

Surabaya dari tahun 2003 sampai dengan 2017, dan untuk mengetahui faktor-faktor apa saja yang mempenaruhi 
perubahan harga bangunan tersebut. 

Proses pengambilan data dilakukan dengan metode dokumentasi yaitu pengumpulan gambar denah,RKS dan 
HSPK Kota Surabaya. Sedangkan untuk perhitungan dilakukan dengan perhitungan analisa harga satuan, rencana 
anggaran biaya,rekapitulasi kebutuhan upah dan bahan, rekapitulasi komponen biaya, perhitungan peningkatan harga 
rumah tinggal kemudian pemodelan biaya dengan menggunakan 4 (empat) model yaitu regresi linier,regresi 
eksponensial,regresi polynomial dan regresi logaritmik. 

Dari hasil pengolahan data diperoleh kebutuhan upah dan bahan untuk pembuatan rumah tinggal type 36 adalah 
26% untuk upah dan 74% untuk bahan material, dari perhitungan RAB (Rencana Annggaran Biaya) komponen biaya 
yang mempengaruhi adalah biaya pekerja, besi beton, rangka galvalum, Portland semen dan genteng setara karang 
pilang, peningkatan harga rumah tinggal adalah sebesar 10% dan yang terakhir hasil dari perhitungan pemodelan biaya 
yang digunakan adalah regresi polynomial dengan model y  = 30688.17. (X)2 +155399.72. (X) + 1170179 
Kata Kunci: HSPK,RAB,Regresi   

Abstract 
 The purpose of this study is to know the model of building prices based on HSPK Surabaya from 2003 to 2017, 

and to determine what factors that affect the price change of the building.  
The process of data retrieval is done by documentation method which is collecting the drawing of plan, RKS and 

HSPK of Surabaya City. While for calculation is done by calculation of unit cost analysis, cost budget plan, 
recapitulation of wage and material requirement, recapitulation of cost component, calculation of residential price 
increase and then cost modeling using 4 (four) model which is linear regression, exponential regression, polynomial 
regression and regression logarithmic. 

From the result of data processing, it is found that the wage and material requirement for the building of type 
36 housing is 26% for wage and 74% for the material, from RAB calculation (Cost Expense Plan) cost component 
which affect is labor cost, concrete iron, galvalum frame, Portland cement and tiles of coral reefs, the increase in 
housing prices is 10% and the last result of the cost modeling calculation used is the polynomial regression y = 
30688.17. (X)2 +155399.72. (X) + 1170179 
Keywords: HSPK,RAB,Regression 
 

PENDAHULUAN 

Semakin pesatnya penduduk di Indonesia maka 
akan semakin meningkat juga kebutuhan manusia akan  
tempat tinggal. Tempat tinggal merupakan suatu 
kebutuhan yang semakin mendesak yang dibutuhkan 
manusia. Hal ini bisa dilihat dengan semakin banyaknya 
pembangunan perumahan dalam beberapa tahun ini. 
rumah adalah salah satu hunian yang dianggap paling 
nyaman untuk keluarga dibandingkan dengan apartemen. 
Pada era modern ini rumah tidak hanya dibutuhkan untuk 
tempat tinggal, akan tetapi rumah biasanya juga dijadikan 
untuk investasi masa depan. karena rumah lebih mudah 
dijual apalagi ketika berada dikawasan yang strategis, 
rumah juga lebih mudah jika menjadi jaminan kredit di 
bank, bisa disewakan dengan harga yang tinggi jika 

rumah itu memilki bangunan yang bagus dan berada pada 
lokasi yang strategis, tingkat kenaikan harga umumnya 
lebih tinggi dibandingkan dengan apartemen dan biaya 
perawatan tidak terlalu memerlukan biaya yang berlebih. 
Estimasi biaya proyek atau RAB (Rencana Anggaran 
Biaya) proyek diperlukan sebagai pedoman atau 
pegangan ketika proyek mulai dijalankan. Tentu saja 
diharapkan nantinya biaya riil (biaya yang benar-benar 
terjadi untuk menyelesaikan sebuah proyek) tidak terlalu 
jauh dari RAB yang sudah dibuat. Estimasi biaya proyek 
diperlukan oleh semua yang terlibat dalam sebuah proyek 
pembangunan tempat tinggal. Bagi calon pemilik rumah, 
Estimasi biaya proyek atau RAB proyek diperlukan oleh 
semua yang terlibat dalam perencanaan pembangunan 
rumah tinggal. Estimasi biaya atau RAB 
memperhitungkan biaya proyek yang akan dijalankan 
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nantinya. RAB penting agar biaya pengerjaan 
sesungguhnya tidak melebihi anggaran. RAB juga sangat 
penting untuk mereka yang memiliki keterbatasan 
anggaran keuangannya. Metode RAB yang digunakan 
saat ini mengacu pada HSPK Kota Surabaya (Harga 
Satuan Pokok Kegiatan) dimana dalam penyusunan harga 
satuan diperlukan suatu analisa yang biasa disebut 
Analisa Harga Satuan (AHS). HSPK (Harga Satuan 
Pokok Kegiatan) adalah harga untuk setiap pekerjaan 
yang terdiri dari beberapa komponen dengan nilai 
koefisien yang berdasarkan perhitungan Standart 
Nasional Indonesia (SNI) dengan penentuan besaran nilai 
koefisien yang disesuaikan dengan metode pelaksanaan 
yang akan diterapkan. HSPK ini digunakan dalam rangka 
untuk penyusunan anggaran (APBD) diawal tahun untuk 
menentukan perkiraan harga bangunan per m2, sehingga 
penentuan koefisien dalam HSPK ini bersifat mutlak dan 
tidak menjadi acuan utama dalam pembuatan Engineer 
Estimate (EE) karena dapat berubah sesuai dengan 
metode pelaksanaan yang akan digunakan oleh masing – 
masing perencana. Karena harga sebuah bangunan 
khusunya rumah tinggal tiap tahunnya berbeda atau 
kadang malah melonjak maka dilakukan penelitian 
dengan judul Pemodelan Biaya Rumah Tinggal 
Berdasarkan HSPK Kota Surabaya. 

Perkiraan biaya menurut National Estimating 
Society – USA sebagai berikut “Perkiraan biaya adalah 
seni memperkirakan  kemungkinan jumlah biaya yang 
diperlukan untuk suatu kegiatan yang didsarkan atas 
informasi yang tersedia pada waktu itu”. Berdasarkan 
pengertian diatas dapat dikatakan bahwa perkiraan biaya 
erat hubungannya dengan analisis biaya, berupa 
pekerjaan yang menyangkut pengkajian biaya kegiatan-
kegiatan terdahulu yang akan dipakai sebagai bahan 
untuk menyususn perkiraan biaya (Dani dan Suryanto, 
2003). Sesuai dengan fungsinya, RAB proyek dibuat 
pada suatu periode tertentu dalam siklus proyek oleh 
pihak-pihak yang terlibat di dalamnya. Secara umum 
jenis anggaran biaya proyek ditinjau dari waktu estimasi 
(di dalam siklus proyek) serta oleh dan untuk siapa 
rencana anggaran tersebut dibuat. Semakin jauh kita 
memasuki siklus perkembangan proyek akan semakin 
jelas dan terperinci anggaran biaya proyek ( Dani dan 
Suryanto, 2003) 

Berdasarkan latar belakang diatas, peneliti perlu 
merumuskan masalah sebagai berikut:: 
1. Berapa kebutuhan bahan dan upah untuk pembuatan 

rumah tinggal? 
2. Komponen biaya apa yang mempengaruhi 

peningkatan biaya pembangunan rumah tinggal? 
3. Bagaimana peningkatan harga rumah tinggal dari 

tahun ke tahun? 

4. Bagaimana model harga bangunan rumah tinggal 
berdasarkan HSPK Kota Surabaya? 
Adapun tujuan yang ingin dicapai dalam penelitian 

ini adalah: 
1. Untuk mengetahui berapa kebutuhan bahan dan upah 

pada pembuatan rumah tinggal. 
2. Untuk mengetahui komponen yang mempengaruhi 

dalam peningkatan biaya. 
3. Mengetahui peningkatan harga rumah tinggal dari 

tahun ke tahun. 
4. Untuk mengetahui bagaimana model harga bangunan 

berdasarkan HSPK Kota Surabaya. 

Penelitian ini diharapkan dapat bermanfaat dari awal 
sampai dengan hasil penelitian,manfaat tersebut antara 
lain: 
1. Bagi penulis dapat mengetahui bagaimana 

pemodelan harga bangunan pada tiap tahunnya 
dengan menggunakan pedoman HSPK Kota 
Surabaya dari tahun 2003 sampai dengan 2017. 

2. Bagi akademis dapat mengetahui model rencana 
anggaran biaya (RAB) pada suatu proyek 
pembangunan dengan menggunakan pedoman HSPK 
Kota Surabaya dan perkembangan harga untuk tahun 
mendatang. 

3. Bagi masyarakat dapat mengetahui hasil pemodelan 
rencana anggaran biaya (RAB) pada proyek 
pembangunan rumah tinggal dan bisa mengetahui 
prediksi perkembangan harga rumah untuk 
tahunmendatang yang di dasarkan pada HSPK Kota 
Surabaya. 

Batasan masalah dalam penelitian ini yaitu sebagai 
berikut: 
1. HSPK yang digunakan mulai tahun 2003 sampai 

dengan 2017 
2. Harga tidak termasuk dengan harga tanah. 
3. Pengambilan data dilakukan di salah satu wilayah di 

Kota Surabaya 
4. Pekerjaan yang tidak ada di HSPK dianggap kosong 
5. Type rumah yang digunakan adalah type 36 
6. Regresi yang digunakan adalah regresi orde dua 

 
Harga satuan pokok kegiatan adalah jumlah harga 

bahan dan upah tenaga kerja berdasarkan perhitungan 
analisis. Harga bahan didapatkan dipasaran ,dikumpulkan 
dan dimasukkan dalam satu daftar yang dinamakan 
Daftar Harga Satuan Bahan. Upah tenaga kerja 
didapatkan di lokasi atau daerah setempat, dikumpulkan 
dan dicatat dalam satu daftar yang dinamakan Daftar 
Harga Satuan Upah (Ibrahim,1993) 
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galvalum, Portland semen dan yang terakhir adalah 
genteng setara karang pilang. 

3. Peningkatan harga rumah tinggal bervariasi setiap 
tahunnya, hal ini disebkan karena perubahan harga 
upah ataupun material. Rata-rata untuk peningkatan 
harga rumah selama 14 tahun sebesar 10% 

4. Perhitungan pemodelan biaya yang digunakan adalah 
model regresi polinomial karena model ini yang 
memiliki nilai determinan (R2) paling tinggi.. 
 

Saran 
 Saran dalam penelitian Pemodelan Biaya Rumah 

Tinggal Berdasarkan HSPK Kota Surabaya yaitu: 
1. Kebutuhan upah dan bahan bergantung pada harga 

terbaru yang ada di pasaran, sebaiknya peneliti 
selanjutnya harus lebih memperhatikan perubahan 
harga upah ataupun bahan material. 

2. Bagi kontraktor harus memperhatikan harga besi 
beton, rangka galvalum, Portland semen dan genteng 
setara karang pilang. Karena 4 bahan tersebut yang 
paling memerlukan biaya besar. 

3. Peningkatan harga rumah berdasarkan kenaikann 
atau penurunan harga material ataupun upah, oleh 
karena itu harus memperhatikan harga upah dan 
material pada tahun-tahun mendatang. 

4. Pemodelan bisa berubah tergantung keadaan pada 
tahun mendatang, sebaiknya peneliti selanjutnya 
tidak menjadikan model polinomial sebagai acuan. 
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