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ABSTRAK 

Peningkatan anggaran yang besar pada pembangunan proyek konstruksi gedung di lingkungan 

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat diarahkan untuk memberikan hasil 

konstruksi yang berkualitas sesuai amanat Undang-Undang Republik Indonesia Nomor 2 Tahun 

2017. Dalam upaya peningkatan kualitas pembangunannya terdapat permasalahan yaitu : 

administrasi keuangan, rendahnya mutu pekerjaan, pelaksanaan belum tepat waktu, serta belum 

tepat biaya. Selain itu buruknya asistensi pengelolaan proyek dari penyedia jasa pengawasan. 

Pengelolaan proyek konstruksi dengan menggunakan sistem manajemen konstruksi menjadikan 

konsultan manajemen konstruksi sebagai wakil pengguna jasa pada setiap tahapan proyek 

konstruksi bangunan gedung berskala besar. Tujuan pada penelitian ini untuk mengetahui tingkat 

kepuasan pengguna jasa dari kinerja layanan berdasarkan tahap perencanaan  dan  tahap 

pelaksanaan konstruksi. Persepsi dikumpulkan dari pengguna jasa konstruksi di lingkungan 

Kementerian Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat di Jakarta. Kinerja konsultan pada tahap 

perencanaan sudah baik, namun pada tahap konstruksi masih menunjukkan kinerja cukup baik. 

Berdasarkan perhitungan indeks kepuasan pengguna jasa menunjukkan bahwa pengguna jasa 

konstruksi pada lingkup pekerjaan gedung di lingkungan Cipta Karya dan Penyediaan Perumahan 

tidak puas terhadap kinerja konsultan manajemen konstruksi pada tahap konstruksi. Sedangkan 

pada tahap perencanaan, kepuasan pengguna jasa terjadi pada variabel tingkat partisipasi dalam 

mengelola perencanaan teknis proyek. Berdasarkan analisa kesenjangan (GAP), pada tahap 

perencanaan kesenjangan terbesar terjadi pada variabel kualitas personil dan pada tahap konstruksi 

kesenjangan terbesar terjadi pada variabel informasi layanan, kualitas personil dan kuaitas 

pemeriksaan data. Analisis kuadran menunjukkan faktor-faktor yang harus diperbaiki dan 

ditingkatkan kinerjanya konsultan manajemen konstruksi antara lain berkaitan dengan informasi 

layanan, kualitas personil, kualitas pengawasan konstruksi, kualitas komunikasi dan kualitas 

pemeriksaan data. 

 

Kata kunci : Manajemen konstruksi, kepuasan pengguna jasa, kinerja 
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ABSTRACT 

The large budget increase in the construction of building construction projects within the Ministry 

of Public Works and People's Housing is directed to provide quality construction results as 

mandated by the Law of the Republic of Indonesia No. 2 of 2017. In an effort to improve the 

quality of development there are problems that are: financial administration, low quality work, 

execution not yet on time, and not yet exact cost. In addition, poor project management assistance 

from monitoring service providers. Construction project management using a construction 

management system makes the construction management consultant a representative of service 

users at every stage of large-scale building construction projects. The purpose of this research is to 

know the level of service user satisfaction from service performance based on planning stage and 

stage of construction implementation. Perceptions are collected from users of construction services 

within the Ministry of Public Works and People's Housing in Jakarta. The performance of the 

consultants at the planning stage has been good, but in the construction phase still showed good 

performance. Based on the calculation of service user satisfaction index shows that the users of 

construction services on the scope of building work in the environment of Cipta Karya and 

Housing Supply are not satisfied with the performance of construction management consultants in 

the construction phase. While at the planning stage, service user satisfaction occurs in the variable 

level of participation in managing the project technical planning. Based on the gap analysis (GAP), 

the biggest gap planning stage occurs in the variable quality of personnel and at the construction 

stage the biggest gap occurs in the service information variable, the quality of personnel and the 

quality of the examination data. Quadrant analysis shows the factors that must be improved and 

improved performance of construction management consultant, among others related to service 

information, quality of personnel, quality of construction supervision, communication quality and 

quality of data inspection. 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

 

1.1. Latar Belakang 
 

Di berbagai negara, konstruksi dipandang sebagai suatu industri melalui suatu 

proses rancang bangun menjadi suatu produk berupa bangunan, baik disebut 

sebagai infrastruktur maupun gedung yang dipicu oleh berbagai permintaan, baik 

oleh pemerintah, swasta, masyarakat atau kerjasama di antara mereka sehingga 

membentuk pasar konstruksi (Kirmanto, 2013). Secara umum, pasar konstruksi di 

Indonesia terdiri dari bidang pekerjaan konstruksi bangunan gedung, konstruksi 

bangunan sipil, dan konstruksi khusus yang selalu mengalami peningkatan nilai 

konstruksi setiap tahunnya. 

Bidang pekerjaan konstruksi bangunan gedung sebagai salah satu bidang 

yang mengalami peningkatan persentase terbesar yaitu 11,84% dari 149,8 juta 

rupiah pada tahun 2013 menjadi 170 juta rupiah pada tahun 2014, dapat dilihat  

dari hasil Survei Statistik oleh Badan Pusat Statistik pada tahun 2015 pada Tabel 

1.1. 

Tabel 1.1 Nilai Konstruksi Yang Diselesaikan Menurut Bidang Pekerjaan 
 

Bidang Pekerjaan Tahun 2013 
(dalam juta rupiah) 

Tahun 2014 
(dalam juta rupiah) 

Persentase 
(%) 

Konstruksi bangunan gedung 149.872.885 170.003.115 11,84 
Konstruksi bangunan sipil 273.552.144 308.583.517 11,35 
Konstruksi khusus 85.600.825 95.511.769 10,38 
Jumlah 509.025.854 574.098.401 11,33 

(Sumber : Statistik Indonesia (BPS, 2015) 

 
Peningkatan nilai konstruksi bangunan gedung yang pesat harus 

memberikan hasil jasa konstruksi yang berkualitas sesuai dengan amanat dalam 
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Pekerjaan Umum dan Perumahan Rakyat (PUPR) merupakan salah satu 

lembaga/instansi pemerintah yang melaksanakan pembangunan konstruksi 

bangunan gedung berskala besar terutama pada proyek konstruksi penyediaan 

rumah susun bertingkat tinggi dan pembangunan gedung fungsi khusus lainnya 

seperti bangunan perkantoran, bangunan olahraga, dan bangunan gedung di 

perbatasan. Dalam pelaksanaannya, Kementerian PUPR selaku pengguna jasa, 

biasanya menggunakan sistem manajemen konstruksi (MK) dengan cara  

menunjuk konsultan manajemen konstruksi sebagai penyedia pengawasan yang 

mengendalikan pengawasan pada semua tahap proyek dimulai dari persiapan 

hingga serah terima kedua konstruksi. 

Kementerian Pekerjaan dan Perumahan Rakyat (PUPR) juga sebagai 

pembina teknis jasa konstruksi yang mengeluarkan petunjuk teknis penerapan 

manajemen konstruksi melalui Peraturan Menteri Pekerjaan Umum Nomor 

45/PRT/M/2007. Dalam Peraturan tersebut dijelaskan bahwa kegiatan manajemen 

konstruksi pada pembangunan bangunan gedung pemerintah dilakukan pada tahap 

persiapan, tahap perencanaan, tahap pelelangan, dan tahap konstruksi sampai 

dengan masa pemeliharaan yang meliputi pengendalian biaya, waktu, mutu 

(pencapaian sasaran fisik berupa kuantitas dan kualitas), dan tertib administrasi. 

Istilah sistem MK dalam pelaksanaannya seringkali tidak sesuai dengan 

kenyataan di lapangan. Direktur Jenderal Bina Konstruksi Kementerian Pekerjaan 

Umum dan Perumahan Rakyat, Yusid Toyid (2016) menyatakan bahwa istilah 

konsultan manajemen konstruksi sering disamakan dengan fungsi konsultan 

supervisi     yang ditunjuk saat disain ditetapkan, sedangkan konsultan manajemen 
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konstruksi ditetapkan sejak gagasan hingga proyek selesai1. Penafsiran istilah 

tersebut kurang tepat, karena dalam tugas konsultan manajemen konstruksi yang 

lebih luas bukan hanya pengawasan saja seperti konsultan supervisi melainkan 

pengendalian pada setiap tahap proyek. Konsultan MK dalam proyek konstruksi 

juga diharapkan mengatasi permasalahan tersebut dengan mengendalikan pola 

tahap pelaksanaan konstruksi yang sebelumnya terpisah antara perencanaan, 

pengadaan dan konstruksi menjadi satu sistem pengendalian terpadu. 

Selain itu, untuk mewujudkan produk konstruksi yang berkualitas dalam 

pengendalian yang terpadu tersebut, konsultan manajemen konstruksi dituntut 

dapat mengimbanginya dengan kualitas pelayanan. Kenyataannya, saat ini mutu 

produk, ketepatan waktu penyelesaian, dan efisiensi pemanfaatan sumber daya 

relatif masih jauh dari yang diharapkan. Hal tersebut seperti yang dikemukakan 

oleh Yuwono (2008) bahwa pembangunan gedung dan rumah negara masih 

terdapat permasalahan, diantaranya masalah administrasi keuangan, rendahnya 

mutu pekerjaan, pelaksanaan pembangunannya belum tepat waktu, serta belum 

tepat biaya atau boros2. Dalam penelitian terdahulu Hoai et al. (2008) juga 

mengidentifikasikan penyebab faktor keterlambatan dan pembengkakan biaya 

pada proyek konstruksi berskala besar disebutkan bahwa salah satu faktornya 

adalah buruknya asistensi pengelolaan proyek dari penyedia jasa pengawasan. 

Permasalahan tersebut dapat disebabkan oleh kurang ketersediaan tenaga 

ahli dan terampil, penguasaaan manajemen yang tidak efisien, serta kurangnya 

penguasaan teknologi dalam bidang pengendalian dan pengawasan  yang  efektif. 

 

1 Penerapan Sistem Manajemen Proyek PUPR akan Ditindaklanjuti Menjadi Regulasi. 
www.dnaberita.com tanggal 29 Juli 2016 (diakses 2 September 2016). 

2Pembangunan dan Pengelolaan Gedung dan Rumah Negara Masih Banyak Permasalahan. 
www.pu.go.id tanggal 29 April 2008 (diakses 2 September 2016). 
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Akibat kurang cermatnya pengawasan dan pengendalian serta tidak kompetennya 

pengawas konstruksi yang digunakan, akhirnya dapat menyebabkan kegagalan 

bangunan pada konstruksi bangunan gedung. Hal ini dikemukakan  Santoso 

(2015) yang menyatakan bahwa bisnis konsultan MK terkait dengan manusia atau 

personil sehingga permasalahannya terkait dengan keahlian dan integritas, karena 

itu konsultan MK merupakan profesi yang rawan dan bersinggungan dengan hal- 

hal negatif seperti disogok dan sebagainya. 

Idawati et al. (2016) menyatakan bahwa penggunaan jasa konsultan MK 

bertujuan untuk menjaga mutu proyek secara keseluruhan. Namun demikian, 

terdapat indikasi bahwa digunakannya jasa konsultan MK tidak serta merta 

menjadi jaminan tercapainya seluruh sasaran kinerja tersebut. Layanan konsultan 

MK yang berkualitas harus dapat memberikan kepuasan kepada pengguna jasa. 

Kepuasan pengguna jasa sebagai salah satu penentu utama keberhasilan proyek 

dan masalah mendasar untuk peningkatan kinerja perusahaan agar dapat bertahan 

di pasar konstruksi (Cheng et al., 2006). Kepuasan pengguna jasa juga terkait 

dengan kualitas pelayanan, sehingga semakin baik kualitas layanan yang  

diberikan maka semakin tinggi kepuasan yang dirasakan pelanggan. Namun, 

adanya kepentingan sesaat untuk mendapatkan keuntungan dapat menyebabkan 

kualitas pekerjaan kurang diperhatikan. 

Penelitian ini dilakukan agar dapat menjawab tingkat kepuasan pelanggan 

melalui evaluasi kinerja konsultan MK pada proyek konstruksi bangunan gedung. 

Kepuasan diukur berdasarkan fungsi perbedaan kinerja yang dirasakan dengan 

harapan selama tahap persiapan, perencanaan, pengadaan, pelaksanaan hingga 

serah  terima  pekerjaan  konstruksi.  Selanjutnya,  dapat  memberikan   terobosan 
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perbaikan dan penyempurnaan sistem manajemen konstruksi yang berkualitas 

pada proyek konstruksi bangunan gedung di lingkungan instansi pemerintah 

khususnya Kementerian PUPR. 

 
 

1.2. Rumusan Masalah 
 

Dalam pengawasan dan pengendalian yang dilakukan oleh konsultan manajemen 

konstruksi masih ditemui permasalahan berkaitan kinerja konsultan MK sehingga 

tidak mencapai kesuksesan proyek. Berdasarkan latar belakang di atas, penulis 

berusaha melakukan perumusan masalah yang akan dijadikan pembahasan  

sebagai berikut : 

1. Faktor-faktor apakah yang mempengaruhi kepuasan pengguna jasa terhadap 

kinerja konsultan manajemen konstruksi pada proyek konstruksi bangunan 

gedung pada tahap perencanaan dan pelaksanaan konstruksi ? 

2. Bagaimana persepsi tingkat kinerja (kenyataan) dan harapan (ekspektasi) dari 

kinerja konsultan manajemen konstruksi pada proyek konstruksi bangunan 

gedung pada tahap perencanaan dan pelaksanaan konstruksi ? 

3. Bagaimanakah tingkat kepuasan pengguna jasa terhadap kinerja konsultan 

manajemen konstruksi pada proyek konstruksi bangunan gedung pada tahap 

perencanaan dan pelaksanaan konstruksi ? 

 
 

1.3. Tujuan Penulisan 
 

Tujuan yang ingin dicapai dari pelaksanaan penulisan tesis ini adalah sebagai 

berikut : 
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1. Mengidentifikasi faktor-faktor dalam pengukuran kepuasan pengguna 

jasa terhadap kinerja konsultan manajemen konstruksi pada proyek 

konstruksi bangunan gedung pada tahap perencanaan dan pelaksanaan 

konstruksi. 

2. Mengetahui tingkat kinerja (kenyataan) dan harapan (ekspektasi) dari 

kinerja konsultan manajemen konstruksi pada proyek konstruksi 

bangunan gedung pada tahap perencanaan dan pelaksanaan konstruksi. 

3. Mengetahui tingkat kepuasan pengguna jasa dari kinerja konsultan 

manajemen konstruksi pada proyek konstruksi bangunan gedung pada 

tahap perencanaan dan pelaksanaan konstruksi. 

 
 
1.4. Batasan Masalah 

 
Pengguna jasa konstruksi yang menggunakan konsultan manajemen konstruksi 

difokuskan pengguna jasa konstruksinya di instansi pemerintah yang menangangi 

proyek konstruksi bangunan gedung. Kinerja proyek konstruksi pemerintah yang 

dihasilkan harus sesuai aturan yang berlaku, transpansi dan akuntabel yang 

berbeda dengan proyek swasta.  Dalam tesis ini masalah dibatasi sebagai berikut : 

1. Penelitian dilakukan pada pengguna jasa yang menangani proyek konstruksi 

bangunan gedung dengan konsultan manajemen konstruksi di Kementerian 

PUPR di wilayah Jakarta. 

2. Dalam penelitian ini yang diamati adalah kinerja konsultan manajemen 

konstruksi pada konstruksi bangunan gedung pada tahap perencanaan dan 

pelaksanaan konstruksi. 
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3. Responden untuk kuesioner adalah pihak-pihak yang berhubungan ataupun 

terlibat dengan konsultan manajemen konstruksi selama pelaksanaan proyek 

yang meliputi pimpinan dan pelaksana lapangan. 

 
1.5. Manfaat Penelitian 

 
Berdasarkan tujuan yang telah dikemukakan di atas, maka penelitian ini 

diharapkan mempunyai manfaat sebagai berikut : 

1. Teridentifikasi prosedur penerapan manajemen konstruksi pada proyek 

konstruksi bangunan gedung. 

2. Teridentifikasi faktor-faktor kinerja konsultan manajemen konstruksi pada 

proyek konstruksi bangunan gedung. 

3. Diperolehnya tingkat kepuasan pengguna jasa terhadap kinerja konsultan 

manajemen konstruksi pada proyek konstruksi bangunan gedung melalui 

pengukuran tingkat kinerja dan harapan pengguna jasa. 

4. Peningkatan kinerja konsultan manajemen konstruksi melalui perbaikan 

atribut layanan yang diperlukan oleh pengguna jasa sehingga dapat 

meningkatkan kinerja proyek konstruksi bangunan gedung. 

 
 

1.6. Sistematika Penulisan 
 

Untuk lebih memudahkan dalam melakukan kajian, tesis ini terdiri dari 5 (lima) 

bab adalah sebagai berikut : 

Bab I PENDAHULUAN 
 

Bab ini berisi mengenai latar belakang, rumusan masalah, tujuan 

penelitian, manfaat penelitian, batasan masalah penelitian dan sistematika 

penulisan. 
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Bab II KAJIAN PUSTAKA 
 

Bab ini berisi mengenai kajian kepustakaan yang relevan sebagai dasar 

penelitian. Kajian pustaka dari berbagai penelitian akan dibahas untuk mengetahu 

aspek-aspek yang terkait dengan penerapan manajemen konstruksi pada proyek 

konstruksi yang dilakukan pemerintah. 

Bab III METODE PENELITIAN 
 

Bab ini berisi metode dan proses penelitian, responden penelitian,  

metode penentuan sampel, metode pengumpulan data, teknik pengukuran data dan 

teknik analisis data. 

Bab IV ANALISIS DAN PEMBAHASAN 
 

Bab ini berisi mengenai penjelasan dan pemaparan data yang selanjutkan 

dilakukan pembahasan hasil penelitian sesuai dengan hasil pemecahan masalah. 

Bab V  KESIMPULAN DAN SARAN 
 

Bab ini berisi kesimpulan dan masukan mengenai temuan-temuan yang 

penting untuk dijadikan pertimbangan serta saran tindak lanjut terhadap hasil yang 

diperoleh dari penelitian ini. 
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