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ABSTRAK  

Perkiraan besarnya biaya dilakukan sebelum proyek dilaksanakan. Untuk memperkirakan biaya proyek maka 
diperlukan suatu model, yaitu dengan Cost Significant Model. Cost Significant Model merupakan model estimasi 
biaya total konstruksi berdasarkan data konstruksi yang telah lalu dengan menggunakan prinsip pareto. Tujuan 
penelitian adalah menerapkan metode cost significant model pada suatu proyek bangunan untuk mengetahui biaya 
awal proyek gedung secara cepat. Diperoleh model perkiraan biaya per m2 yaitu Y= 11,564 (X3) + 2949750,72, 
dimana X3 adalah biaya per m2 pekerjaan pondasi, sloof, dan lantai. Tingkat keakuratan hasil estimasi Cost 
Significant Model berkisar antara -9,4% sampai 4,8%. Model perkiraan biaya ini dapat diterapkan pada tahapan 
perkiraan penawaran. 
  
Kata Kunci: Cost Significant Model, Perkiraan Biaya Bangunan Gedung, Perencanaan Biaya 
  

ABSTRACT 
 

Project cost estimates must be prepared before the project is implemented. The model for estimating the total cost of 
construction using the Pareto principle from past cost data is called the cost significant model.The purpose of this 
research is to apply the method of cost significant models to a building project to determine the initial cost of a 
building project. The estimated cost per m2 model is Y = 11.564 (X3) + 2949750.72, where X3 is the cost per m2 of 
foundation, sloof, and floor work. The accuracy of the Cost Significant Model ranges from -9.4% to 4.8%. This 
estimation model is feasible to be used to check the estimated offer. 
  
Keywords: Cost Significant model, Estimated Cost of Building, Cost Planning 
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PENDAHULUAN 
 
Owner memerlukan estimasi biaya untuk 
memperkirakan kebijakan dalam berinvestasi pada 
suatu proyek sebelum proyek dilaksanakan 
(Atmaja, J, dkk, 2018). Sehingga akan muncul 
tuntutan perlu dikembangkannya teknik pembuatan 
suatu model biaya atau cost significant modeling 
yang sederhana, terstruktur, efektif, cukup akurat 
dan reliabel. Tujuan penelitian ini adalah 
menerapkan metode cost significant model pada 
suatu proyek bangunan gedung sederhana untuk 
mengetahui biaya awal proyek gedung secara 
cepat. 
 
Tahapan perkiraan biaya merupakan langkah 
utama dalam kegiatan proyek untuk mengetahui 
sejumlah dana yang harus disediakan (Indrawan, 
2011). Menurut Dipohusodo (1996) dan Soeharto 
(1995), perkiraan biaya konstruksi merupakan 
kegiatan menyusun anggaran yang diperlukan 
dalam proyek. Satu diantara beberapa metode 
yang dikembangkan untuk estimasi biaya sebuah 
proyek konstruksi adalah Cost Significant Model. 
 
Cost Significant Model menggunakan data biaya 
proyek dan informasi dari proyek beberapa tahun 
yang lalu,  dengan 20% materi pekerjaan yang paling 
mahal termuat dalam 80% dari nilai total biaya proyek. 
Hal ini secara umum dikenal dengan aturan 80/20 
atau Prinsip Pareto. Victor G. Hajek (dalam Indrawan, 
2011) menjelaskan Prinsip Pareto sebagai prinsip 
yang menyatakan bahwa untuk banyak kejadian, 80% 
dari efeknya disebabkan oleh 20% dari penyebabnya. 
 
Menurut Poh and Horner (1995), Cost Significant 
Model adalah model memperkirakan biaya total 
konstruksi berdasarkan data biaya konstruksi 
beberapa tahun yang telah lalu, yang lebih 
mengutamakan pada biaya-biaya yang sangat 
berpengaruh dalam biaya total proyek. Cost 
Significant Model mempunyai langkah-langkah 
sebagai berikut (Astana, I.Yoman Y., 2017) : 
a. Menggabungkan bagian-bagian pekerjaan 

dengan satuan yang sama. 
b. Menghitung nilai waktu uang dari setiap biaya  

pekerjaan. Melakukan penyesuaian terhadap 
harga pada tahun yang diproyeksikan 
berdasarkan tingkat inflasi. 

c. Menentukan item-item yang mempunyai biaya 
signifikan, dengan menggunakan prinsip Pareto. 

d. Membuat model biaya dari item-item yang telah 
ditentukan. 

e. Menghitung rata-rata Cost Model Factor (CMF).  
f. Menghitung perkiraan biaya proyek berdasarkan 

CMF, yaitu membagi nilai proyek yang diprediksi 
dengan rata-rata CMF. 

g. Menentukan tingkat akurasi dari model. 
 
Penelitian yang telah dilakukan menggunakan Cost 
Significant Model seperti Budiputra, Andreas 
Setiawan (2011), model yang dihasilkan Y = 

1791604+8,209X9 dengan keakuratan sebesar 5-
8%, X9 adalah biaya per m2 pekerjaan pengecatan 
dan  Indrawan, Gede Sony (2011), model yang 
dihasilkan Y = 20692,264+9,280X’ dengan 
keakuratan sebesar 12,53%, X’ = harga satuan 
aspal. I Nyoman Yudha Astana (2017) 
menghasilkan model biaya pembangun konstruksi 
gedung pemerintah di Kabupaten Jembaran, Y = 
510,481+0,888 (biaya pekerjaan beton)+1,385 
(biaya pekerjaan kap)+1,328 (biaya pekerjaan 
finishing)+ 1,7126 (biaya pekerjaan pintu dan 
jendela). 

 
METODE 
 
Metode penelitian digunakan, yaitu metode sampling 
dari beberapa proyek bangunan gedung puskesmas 
di Hulu Sungai Selatan. Data yang dikumpulkan 
sebanyak enam proyek pada tahun yang sama yaitu 
tahun 2016. Data sekunder tersebut dianalisis 
dengan urutan sebagai berikut: 
1. Menghitung statistik deskriptif (rata-rata dan standar 

deviasi). 
2. Transformasi data berdasarkan faktor time value 

of money. Pengaruh time value perlu 
diperhatikan jika data proyek yang digunakan 
sebagai data penelitian berasal dari tahun 
anggaran yang berbeda-beda, dengan 
menggunakan rumus (Yuliana Candra, 2018): 

F = P(1 + і)n ............................................................... (1) 
dengan:  
F = future value of money,  
P = present value of money, 
n = waktu 

3. Menentukan cost significant dengan prinsip 
pareto 

4. Pengujian normalitas dan multikolinearitas data. 
Data dinggap normal jika tingkat signifikansinya 
lebih besar dari 0,05 dapat dilakukan dengan uji 
Kolmogorov-Smirnov. Pada pengujian 
multikolinearitas, dilakukan dengan melihat 
Variance Inflation Factor (VIF). Jika VIF kurang 
dari 10, maka model regresi tidak mengalami 
multikolinearitas (Raharjo Sahid, 2014). 

5. Menentukan model regresi dan menghitung 
koefisien korelasi (dengan aplikasi SPSS). 
Metode yang digunakan adalah backward 
elimination. Jika koefisien korelasi semakin 
mendekati 1 (arah positif maupun negatif), dapat 
dikatakan hubungan antara defendent variable 
dengan indefendent variable semakin kuat. 
Tingkat keakuratan model regresi dapat dilihat 
dari adjusted R2 (koefisien determinasi korelasi). 
Kelayakan model estimasi diuji dengan uji 
ANOVA/analysis of variance (analisis varians) 
dan uji t. Model layak jika hasil perhitungan 
tingkat signifikansi uji F dan t memenuhi tingkat 
kepercayaan 95%. 
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6. Menghitung tingkat akurasi model. Persamaan 

yang digunakan untuk menghitung tingkat 
keakuratan menurut Poh dan Horner (1995) 
adalah: 
𝐴𝑘𝑢𝑟𝑎𝑠𝑖 =  𝐸𝑉−𝐴𝑉

𝐴𝑉
𝑥100% .................................. (2) 

dimana:  
EV = estimated bill value (biaya yang diprediksi) 
AV = actual bill value (biaya yang sebenarnya). 

 
 
 
 
 
 

HASIL DAN PEMBAHASAN 
 
Data historis dari proyek sejenis, yaitu data Rencana 
Anggaran Biaya (RAB) pada proyek pembangunan 
PKM di Hulu Sungai Selatan pada tahun 2016 (Tabel 
1). Setiap paket dibagi menjadi beberapa item 
pekerjaan (variabel) yaitu pekerjaan persiapan (X1), 
pekerjaan tanah (X2), pekerjaan pondasi, sloof, dan 
lantai (X3), pekerjaan kolom, ringbalk dan dinding 
(X4), pekerjaan atap (X5), pekerjaan kusen, pintu dan 
ventilasi (X6), pekerjaan pengecatan (X7), pekerjaan 
instalasi listrik (X8), dan pekerjaan WC (X9). Data 
proyek  masing-masing dihitung untuk biaya 
pekerjaan per meter persegi, baik untuk  biaya total 
maupun biaya per komponen  item pekerjaan.

Tabel 1 Rekapitulasi Biaya Proyek Pembangunan PKM di Hulu Sungai Selatan (Rp/m2) 
Variabel Proyek 1 Proyek 2 Proyek 3 Proyek 4 Proyek 5 Proyek 6 

 
Y 4.234.941,32 4.11.541.09 4.692.255,60 3.824.497,60 2.957.880,65 3.916.141,83 
X1 44.557,82 12.954,55 43.098,04 16.716,05 10.294,12 25.237,62 
X2 120.981,55 38.192,58 153.044,46 41.082,45 115.325,67 104/430,56 
X3 753.528,36 1.558.512,34 680.247,26 1.727.435,42 564.032,01 664.168,61 
X4 497.392,54 1.020.043,48 702.952,58 1.107.626,63 735.507,85 833.947,05 
X5 982.848,51 675.831,37 1.546.985,41 356.003,55 815.863,63 937.541,51 
X6 784.256,02 378.016,77 779.134,55 301.514,74 288.339,18 815.373,63 
X7 801.933,98  287.468,08 381.462,65 154.045,59 294.530,91 338.419,04 
X8 85.768,71 51.643,94 137.710,01 60.019,75 46.247,90 75.670,31 
X9 163.673,83 88.878,00 267.660,63 60.053,42 87.739,38 121.353,50 
Sumber: Paket Pekerjaan Proyek Pembangunan PKM di Hulu Sungai 

 
Data pada Tabel 1 selanjutnya dihitung nilai rata-rata, 
proporsi dan standar biaya untuk tiap komponen 
biaya, seperti pada Tabel 2. 
 
Tabel 2 Nilai Deskriptip Tiap Komponen Biaya 

Pekerjaan 
Variabel Rata-rata 

(Rp/m2) 
Proporsi 

(%) 
Standar 
Deviasi 
(Rp/m2) 

Y 3.956.209,68 100 585.412,73 
X1 25.477,93 0,64 15.092,21 
X2 95.503,71 2,41 46.204,53 
X3 991.321,67 25,06 511.172,62 
X4 816.246,19 20,63 222.607,72 
X5 885.847,00 22,39 397.400,12 
X6 557.773,98 14,10 91.836,02 
X7 376.311,71 9,51 376.855,60 
X8 76.178,60 1,93 33.577,,51 
X9 131.561,79 3,33 75.516,94 

 
Variabel bebas yang ada dalam cost significant items 
didapat dari membuat susunan urutan proporsi 
komponen biaya dari yang terbesar, kemudian 
diakumulasi. Akumulasi komponen biaya yang ≥ 80% 
biaya total merupakan cost significant items. Hasil 
perhitungan pada Tabel 3. 

 
 
 
 
 
 
 

Tabel 3 Cost Significant Items 
Proporsi 

Biaya 
Kumulatif 

Proporsi 
Variabel 

X 

Jenis variabel 

25,06% 11% X3 
47,45% 22% X3, X5 
68,08% 33% X3, X5, X4 
82,18% 44% X3, X5, X4, X6 
91,69% 56% X3, X5, X4, X6, X7 
95,02% 67% X3, X5, X4, X6, X7, X9 
97,43% 78% X3, X5, X4, X6, X7, X9, X2 
99,36% 89% X3, X5, X4, X6, X7, X9, X2, X8 

 
100,00% 

 
100% 

X3, X5, X4, X6, X7, X9, X2, X8, 
X1 

 
Dari Tabel 3 terlihat bahwa variabel yang memenuhi 
80% biaya total atau lebih yaitu variabel X3, X4, X5, 
dan X6. Maka, data yang akan diolah dengan aplikasi 
SPSS 18.0 adalah Y sebagai variabel terikat, lalu X3, 
X4, X5 dan X6 sebagai variabel bebas. Uji normalitas 
dengan Smirnov-Kolmogorov tersebut menghasilkan 
bahwa tingkat signifikansi setiap variabel lebih dari 
tingkat signifikansi yang diisyaratkan (0,05) dengan 
signifikansi Y sebesar 0,837, tingkat signifikansi X3 
sebesar 0,847, tingkat signifikansi X4 sebesar 0,376, 
tingkat signifikansi X5 sebesar 0,813, tingkat 
signifikansi X6 sebesar 0,743. Maka dapat 
disimpulkan bahwa variabel terdistribusi normal. 
 
Uji multikolinearitas bertujuan untuk mengetahui 
hubungan linear antar variabel bebas. Tabel 4 
memperlihatkan hasil uji multikolonoearitas. 
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Tabel 4 Hasil Uji Multikolinearitas 
Model Unstandardized Cofficients Collinearity Statistics 

B Std. Error Tolerance VIF 
1. (Constant) 

 
Pekerjaan pondasi, sloof, dan lantai (X3) 
 
Pekerjaan kolom, ringbalk dan dinding (X4) 
 
Pekerjaan rangka atap, atap, dan plafon (X5) 
 
Pekerjaan kusen, pintu dan ventilasi (X6) 

2949750,721 
 

11,56 
 

0,496 
 

-0,504 
 

-0,853 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 

 
 

0,531 
 

0,025 
 

0,676 
 

0,022 

 
 

1,882 
 

3,921 
 

1,479 
 

4,730 
Sumber: Hasil SPSS 
 
Tabel 4 memperlihatkan pada Model 1 menunjukkan 
bahwa variabel bebas X3 dengan VIF sebesar 1,882, 
X4 dengan VIF sebesar 3,921, X5 dengan VIF 
sebesar 1,479, X6 dengan VIF sebesar 4,730, 
memiliki nilai VIF lebih kecil dari 5. Maka, dapat 
disimpulkan bahwa tidak terjadi masalah multikolinear 
pada Model 1. 
 

 
Untuk menentukan model regresi pada penelitian ini 
menggunakan metode backward elimination. Model 
regresi berdasarkan hasil SPSS seperti Tabel 5 yaitu  
Y= 11,564 (X3) + 2949750,72  ................................. (3) 
dimana: 
X3 = biaya per m2 pekerjaan pondasi, sloof, dan lantai  
 

Tabel 5. Model Regresi 
Model Unstandardized Cofficients 

B Std. Error 
1. (Constant) 

 
Pekerjaan pondasi, sloof, dan lantai (X3) 
 
Pekerjaan kolom, ringbalk dan dinding (X4) 
 
Pekerjaan rangka atap, atap, dan plafon (X5) 
 
Pekerjaan kusen, pintu dan ventilasi (X6) 

2949750,72 
 

11,564 
 

0,496 
 

-0,504 
 

-0,853 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 
 

0,000 

Sumber: Hasil SPSS
 
Tabel 6 Koefisien Korelasi dan Koefisien Determinasi 
Model R R Square Adjusted R Square Std. Error of the Estimate 
1 1,000a 1,000 0,257 6,55825E5 

Sumber: Hasil SPSS 
 
Hubungan linier antara dua variabel atau lebih 
dengan analisis kofisien korelasi, menghasilkan 
bahwa persamaan 3 memiliki koefisien korelasi 
sebesar 1,000 yang berarti indefendent variable dan 
defendent variable ada hubungan linier yang erat 
(Tabel 6). Persamaan 3 layak digunakan karena 
standar deviasi yang dihasilkan yaitu 6,55825x105 
lebih kecil dari standar deviasi Y yang sebenarnya, 
yaitu 2949750,72. 
 
Dari hasil uji Anova menghasilkan bahwa variabel 
terikat secara signifikan dapat menjelaskan variabel 
terikat (tingkat signifikan sebesar 0,008 atau lebih 
kecil dari 0,05). Sedangkan hasil uji t menunjukan 

bahwa tingkat signifikan sebesar 0,035 kurang dari 
0,05 menunjukan bahwa variabel bebas 
mempengaruhi variabel terikat. 
 
Untuk mengetahui hasil estimasi berdasarkan Cost 
Significant Model, dihitung dulu nilai CMF. CMF 
merupakan perbandingan antara biaya estimasi dan 
biaya aktual (data). Estimasi Cost Significant Model 
diperoleh dengan membagi biaya hasil estimasi  
model dengan CMF. Tingkat keakuratan didapat 
dengan cara membagi selisih biaya estimasi dan 
biaya aktual dengan biaya aktual. Estimasi Cost 
Significant Model beserta tingkat keakuratannya 
ditunjukkan pada Tabel 7.

 
Tabel 7 Estimasi dan Tingkat Keakuratan Model 
Proyek Biaya Estimasi 

(Rp) 
Biaya Aktual 

(Rp) 
Cost Model 

Factor 
Estimasi Cost 

Significant 
Model (Rp) 

Akurasi (%) 

Paket 1 801.886.788,7 311.268.187,29 2,58 296.611.457,2 -4,7 
Paket 2 1.534.013.365,1 542.723.424,46 2,83 567.419.174,4 4,6 
Paket 3 733.560.838,7 299.403.445,02 2,45 271.338.239,3 -9,4 
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Paket 4 2.193.837.605,8 774.460.764,20 2,83 811.482.840,7 4,8 
Paket 5 1.985.908.392,4 703.975.593,94 2,82 734.571.501,3 4,3 
Paket 6 1.123.983.831,8 414.073.255,91 2,71 415.752.556,3 0,4 
   Rata-rata = 2,70  Min = -9,4 

Max = 4,8 
 

Tabel 8 Klasifikasi AACE Internasional 
Estimate 

Class 
Primary Characteristic 

Level of Project 
Definition 

End Usage Expected Accuracy 
Range 

Preparation Effort 

Class 5 0% - 2% Screening or 
Feasibility 

Low: -20% to -50% 
High: +30% to 
+100% 

1 

Class 4 1% – 15% Concept Study 
or Feasibility 
 

Low: 15% to 30% 
High: +20% to 
+50% 

2 to 4 

Class 3 10% - 40% Budget, 
Authorization or 
Control 
 

Low: -10% to -20% 
High: +10% to 
+30% 

3 to 10 

Class 2 30% - 70% Control or 
Bid/Tender  

Low: -5% to -15% 
High: +5% to +20% 

4 to 20 

Class 1 50% - 100% Check Estiamte 
or Bid/Tender 

Low: -3% to -10% 
High: +3% to +15% 

4 to 100 

Sumber: Christensen dan Dysert (2005) 
 

Tingkat keakuratan model berada antara -9,4% 
sampai dengan 4,8%. Tingkat keakuratan positif 
bearti perkiraan biaya total melebihi dari biaya total 
aktual. Tingkat keakuratan negatif mengindikasikan 
bahwa perkiraan biaya lebih kecil dari biaya aktual. 
 
Berdasarkan Tabel 8, untuk Cost Significant Model  
pada penelitian ini terletak pada Kelas 1, yaitu berada 
pada perkiraan wilayah akurasi  -3% s.d. 15%, dan 
cocok untuk pemeriksaan perkiraan penawaran, 
dengan perkiraan metodologi yang akan dilakukan 
adalah detailed unit cost with detailed take-off. 
 
KESIMPULAN 
 
Berdasarkan analisis, maka ditarik kesimpulan: 
1. Model estimasi biaya berdasarkan Cost Significant 

Model yaitu Y= 11,564 (X3) + 2949750,72, dimana 
X3 adalah biaya per m2 pekerjaan pondasi, sloof, 
dan lantai. 

2. Tingkat keakuratan model estimasi berkisar antara 
-9,4% sampai 4,8%. 

3. Model estimasi ini dapat digunakan pada tahap 
pemeriksaan perkiraan penawaran karena 
tingkat keakuratan terletak pada class 1 (AACE 
Internasional). 
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