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ABSTRAK 

 
Industri konstruksi merupakan industri yang mempunyai tingkat kompleksitas yang sangat tinggi. 

Bisa dilihat dari banyaknya rangkaian tahapan dalam suatu siklus proyek konstruksi. Dari semua 

tahapan itu, tahapan implementasi/pelaksanaan konstruksi adalah tahap yang mempunyai porsi 

besar dan perlu mendapat perhatian lebih, karena pada tahap ini harus tercapai keseimbangan 

antara ketepatan waktu, biaya, dan mutu agar proyek bisa berjalan dengan baik. Maka dari itu 

diperlukan suatu sistem manajemen konstruksi yang bisa mengelola dan mengendalikan ke-tiga 

aspek tersebut, yaitu jasa Konsultan Manajemen Konstruksi. Meskipun demikian, penggunaan jasa 

Konsultan MK tidak menjamin suatu proyek konstruksi bisa berjalan lancar. Banyak permasalahan 

yang terjadi dalam tahap pelaksanaan yang disebabkan oleh banyak faktor. Tujuan dari penelitian 

ini adalah mengetahui tingkat kinerja dari konsultan MK pada tahap pelaksanaan proyek dengan 

melakukan identifikasi apa saja peranan Konsultan MK dan bagaimana kinerja aktualnya pada 

tahap pelaksanaan lalu membandingkannya dengan Tingkat Harapan/Ekspektasi pengguna jasa. 

Dari hasil analisis data, tingkat kinerja keseluruhan layanan konsultan MK adalah Baik, tetapi 

berdasarkan perhitungan Indeks Kepuasan diperoleh bahwa pengguna jasa masih Tidak Puas 

dengan semua kinerja konsultan MK dalam artian tidak ada variabel kinerja yang memenuhi 

harapan pengguna jasa.  Variabel dengan tingkat kinerja dan indeks kepuasan tertinggi adalah 

Kualitas Komunikasi dari konsultan MK. Sedangkan dari hasil analisa kuadran, diketahui variabel 

kinerja dengan prioritas tinggi untuk ditingkatkan lagi adalah variabel kualitas personil dan 

kualitas pemeriksaan dan dokumentasi data. 

 

Kata Kunci: Konsultan Manajemen Konstruksi, Kinerja, Tahap Pelaksanaan, Kepuasan Pengguna 

Jasa 
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ABSTRACT 

 

The construction industry is an industry that has a very high level of complexity. It can be seen 

from the many series of stages in a construction project cycle. Of all these stages, the stage of 

implementation/construction implementation is the stage that have a large portion and need more 

attention, because at this stage there must be a balance between time, cost, and quality so that the 

project can run well. Therefore it needs a construction management system that can manage and 

control the three aspects, namely the services of a Construction Management Consultant (CM). 

Nevertheless, the use of CM Consultant does not guarantee that a construction project can run 

smoothly. Many problems occur in the implementation phase caused by many factors. The purpose 

of this study is to determine the performance level of the CM Consultant at the project 

implementation stage by identifying what role does the CM Consultant have and how its actual 

performance is at the implementation stage and then comparing it with the Expectations Level of 

the customers. From the results of data analysis, the overall performance level of the CM 

Consultant’s services is Good, but based on the calculation of the Satisfaction Index, customers are 

still Not Satisfied with all of the performance of CM Consultants, which means that there are no 

performance variables that meet the expectations of customers. The variable with the highest level 

of performance and index of satisfaction is Communication Quality from the CM Consultant. 

Whereas from the results of Quadrant Analysis, it is known that the performance variables with 

high priority to be improved again are Quality of Personnel and Quality of Inspection and 

Documentation of Data. 

 

Keywords: Construction Management Consultants, Performance, Implementation Phase, Customer 

Satisfaction 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

1.1. Latar Belakang 

Menurut laporan World Bank Group 2018, daya saing industri konstruksi di 

Indonesia sedang mengalami peningkatan seiring dengan meningkatnya 

pembangunan infrastruktur dalam beberapa tahun terakhir. Perkembangan ini 

tentunya harus disambut oleh para pemilik usaha (owner) konstruksi di Indonesia 

dengan meningkatkan kualitas proyek konstruksi yaitu dengan menerapkan sistem 

manajemen konstruksi yang tepat dan bermutu tinggi. Hal ini juga membuka 

peluang dan mendorong para penyedia jasa konstruksi untuk semakin 

meningkatkan kualitas dan kinerjanya agar mampu bersaing dalam dunia 

konstruksi. Peningkatan nilai konstruksi bangunan yang pesat harus memberikan 

hasil jasa konstruksi yang berkualitas sesuai dengan Undang-Undang Nomor 2 

Tahun 2017 Tentang Jasa Konstruksi. Mengingat industri konstruksi merupakan 

industri yang memiliki tingkat kompleksitas yang sangat tinggi (Syihabul, 2017), 

maka diperlukan sistem manajemen yang baik untuk menghasilkan hasil 

konstruksi yang berkualitas. 

Tingginya tingkat kompleksitas bisa dilihat dari banyaknya tahapan proses 

konstruksi mulai dari tahap studi kelayakan (feasibility study), tahap penjelasan 

(briefing), tahap pra-design, tahap design, tahap pelelangan (procurement), tahap 

pelaksanaan (construction), dan tahap pemeliharaan (maintenance) (Ervianto, 

2005). Serangkaian tahapan ini saling berhubungan satu dengan yang lainnya, 

maka jika ada salah satu tahapan yang bermasalah, tentu saja akan mempengaruhi 

keberlangsungan keseluruhan proyek. Hal ini akan berdampak pada tidak 

tercapainya triangle project constraints yaitu manajemen kualitas proyek, biaya 

dan waktu (Project Management Body of Knowledges, 2008). Owner sebagai 

pemilik proyek belum tentu memiliki pengetahuan dalam bidang manajemen 

konstruksi dan bisa mengelola serta mengawasi sendiri keseluruhan tahapan 

proyek.  

Untuk mencapai triangle project constraints  yang baik, maka diperlukan 

suatu manajemen proyek yang bisa mengendalikan keseluruhan tahapan proyek 
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mulai dari tahap awal, tahap pelaksanaan sampai tahap akhir, yaitu suatu badan 

usaha bernama Konsultan Manajemen Konstruksi (MK). Konsultan MK 

merupakan suatu perusahaan atau organisasi yang mengkhususkan diri dalam 

praktik manajemen konstruksi profesional, atau mempraktikkannya pada suatu 

proyek tertentu, sebagai bagian dari tim manajemen proyek (Donald dan Boyd, 

1995).  

Pada dasarnya tugas konsultan MK adalah untuk menjaga mutu proyek, 

yaitu agar seluruh sasaran kinerja proyek tercapai, termasuk kinerja waktu, biaya, 

dan fisik sesuai rancangan dan spesifikasi, baik secara kuantitas maupun kualitas 

(Idawati et al., 2016). Konsultan MK berfungsi sebagai wakil dan mediator owner  

dalam menjalankan komunikasi, konsultasi dan kontrol antara owner dengan 

pihak pelaksana proyek (Venny, 2015). Tugas konsultan MK tidak sama dengan 

konsultan supervisi yang hanya melakukan pengawasan saja melainkan 

pengendalian pada seluruh tahapan proyek dan membuat suatu sistem 

pengendalian terpadu yang mencakup keseluruhan tahap pelaksanaan konstruksi 

mulai dari perencanaan, pengadaan dan konstruksi (Nurhadi, 2017). Untuk 

mengetahui kinerja dari konsultan MK, maka perlu diketahui faktor-faktor apa 

saja yang mempengaruhi dan paling berpengaruh terhadap kinerja konsultan MK. 

Tingkat kepuasan pengguna jasa (satisfaction levels) merupakan tolak 

ukur utama dari tingkat keberhasilan performa suatu konsultan MK (Cheng et al., 

2006).  Tingkat kepuasan dari pengguna jasa terkait dengan kualitas pelayanan 

dan kinerja yang diberikan oleh konsultan MK. Namun pada kenyataannya 

penggunaan jasa konsultan MK tidak serta merta menjamin tercapainya hasil 

kualitas pekerjaan yang baik dan sesuai dengan yang diharapkan oleh owner. 

Menurut Santoso (2015), penggunaan jasa konsultan MK terkait dengan personil 

atau manusia yang berarti permasalahan dari penggunaan jasa konsultan MK 

berhubungan dengan keahlian dan integritas. Untuk mengukur peranan konsultan 

MK, perlu diketahui kriteria-kriteria yang dapat digunakan untuk mengukur 

kinerja konsultan MK pada tahap pelaksanaan kosntruksi proyek. 
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1.2. Inti Permasalahan 

Berdasarkan uraian latar belakang, maka inti permasalahan yang ingin dibahas 

dalam penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Bagaimana perbandingan kinerja konsultan MK antara kinerja yang 

diharapkan pengguna jasa dengan kinerja sesungguhnya pada proyek 

konstruksi bangunan pada tahap pelaksanaan proyek? 

2. Bagaimana tingkat kepuasan pengguna jasa terhadap kinerja dari 

konsultan MK pada proyek konstruksi bangunan pada tahap pelaksanaan 

proyek? 

3. Variabel apa saja yang signifikan dalam mempengaruhi tingkat kepuasan 

pengguna jasa konsultan MK pada proyek konstruksi bangunan pada tahap 

pelaksanaan proyek? 

1.3. Tujuan Penelitian 

Tujuan yang ingin dicapai dari penelitian ini adalah sebagai berikut : 

1. Mengetahui tingkat kepentingan variabel kinerja konsultan MK pada tahap 

pelaksanaan konstruksi. 

2. Mengetahui tingkat kepuasan pengguna jasa terhadap variabel kinerja dari 

konsultan MK pada tahap pelaksanaan konstruksi. 

3. Mengidentifikasi variabel kinerja konsultan MK yang signifikan dalam 

mempengaruhi kepuasan pengguna jasa. 

1.4. Pembatasan  Masalah 

Dalam penelitian ini masalah dibatasi sebagai berikut : 

1. Penelitian dilakukan pada pihak owner proyek swasta yang menangani 

proyek konstruksi bangunan gedung dengan menggunakan jasa konsultan 

MK pada proses konstruksinya. 

2. Dalam penelitian yang diamati adalah kinerja konsultan MK pada tahap 

pelaksanaan konstruksi. 

3. Kuesioner ditujukan kepada pihak owner yang berhubungan atau terlibat 

dengan konsultan MK pada tahap pelaksanaan konstruksi. 
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1.5. Metode Penelitian 

Untuk memulai analisa masalah, diperlukan pengumpulan data untuk mendukung 

penelitian agar dapat berjalan sistematis. Maka metode penelitian yang akan 

dilakukan adalah : 

1. Studi pustaka 

Studi pustaka yang dilakukan dimaksud untuk menambah wawasan 

penulis dalam melakukan analisis penelitian dan juga untuk mengetahui 

indikator apa saja yang relevan dan tepat untuk digunakan dalam 

pengukuran kinerja konsultan MK.  

2. Kuesioner 

Indikator yang sudah didapat dari studi literatur akan dipilih dan 

dikumpulkan dalam bentuk kuesioner. Kuesioner ini kemudian akan 

dibagikan ke responden untuk dianalisa hasilnya. Setelah itu hasil 

kuesioner akan di uji validitas dan reliabilitasnya.  

3. Analisis kuesioner 

Setelah data kuesioner sudah valid dan reliabel maka selanjutnya 

dilakukan analisis data dengan menggunakan metode analisis kesenjangan 

(gap analysis), metode kuadran (IPA), dan dilakukan analisis kepuasan 

pengguna jasa 

1.6. Sistematika Penulisan 

Untuk memudahkan pembaca dalam memahami isi penelitian maka sistematika 

penulisan diuraikan sebagai berikut : 

BAB I PENDAHULUAN 

Bab ini berisi tentang latar belakang penelitian, rumusan masalah, tujuan 

penelitian, pembatasan masalah,metode penelitian,sistematika penulisan dan 

diagram alur penelitian 

BAB II TINJAUAN PUSTAKA 

Bab ini berisi landasan teori relevan yang digunakan sebagai dasar dari analisis 

penelitian. Kajian pustaka berasal dari buku dan penelitian-penelitian terdahulu 

yang terkait dengan kinerja konsultan MK pada proyek konstruksi 
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BAB 3 METODE PENELITIAN 

Bab ini menguraikan tentang variabel dan indikator yang digunakan dalam 

penelitian kinerja konsultan MK, data responden dan penentuan sampel, metode 

pengumpulan data, serta metode analisis yang digunakan dalam penelitian. 

BAB 4 ANALISIS DATA 

Bab ini berisi tentang hasil analisa data sampel menggunakan metode Relative 

Importance Index, metode kesenjangan (gap analysis), metode kuadran (IPA) dan 

analisis kepuasan pengguna jasa. 

BAB 5 KESIMPULAN DAN SARAN 

Bab ini berisi tentang simpulan dari hasil penelitian dan saran-saran terhadap 

pihak-pihak yang terkait dalam penelitian. 
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