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ABSTRAK 

Prestasi ruang dan organisasi merupakan perkara asas yang perlu diberi 

perhatian di dalam sesebuah organisasi. Sesebuah organisasi yang berjaya boleh 

dilihat melalui prestasi ruang yang baik. Walau bagaimanapun, kajian literatur 

terdahulu menyatakan bahawa  prestasi ruang dan organisasi masih lagi berada pada 

tahap yang rendah dan kesannya organisasi perlu menanggung kos operasi yang 

tinggi. Prestasi yang rendah ini berlaku kerana masih lagi tidak terdapat model 

khusus yang boleh dijadikan panduan kepada organisasi. Justeru itu, bagi mengatasi 

masalah ketiadaan model ini, maka kajian ini telah dijalankan (1) untuk mengenal 

pasti indikator penting prestasi ruang, (2) untuk mengenal pasti indikator penting 

prestasi organisasi, dan (3) membangunkan model berstruktur indikator prestasi 

ruang dan prestasi organisasi. Skop kajian ini tertumpu kepada ruang pejabat di 

Lembah Klang dan responden yang terlibat terdiri daripada pengurus fasiliti, 

pengurus ruang dan arkitek. Soal selidik telah dibentuk berdasarkan kepada kajian 

literatur terhadap indikator prestasi ruang dan organisasi. Soal selidik telah diedar 

secara bersemuka dan melalui e-mel. Data dianalisis menggunakan teknik analisis 

deskriptif, indeks kepentingan relatif, dan kaedah kuasa dua terkecil separa-model 

persamaan berstruktur (PLS-SEM). Hasil kajian menunjukkan indikator tertinggi 

bagi prestasi ruang bermula dengan pengurusan, diikuti oleh reka bentuk, inovasi, 

fleksibiliti dan pengguna. Manakala bagi prestasi organisasi, indikator tertinggi ialah 

kepuasan, diikuti oleh kecekapan, penyewaan, nilai untuk wang, keuntungan, kos 

ruang, penggunaan dan produktiviti. Di samping itu, model berstruktur yang terhasil 

menunjukkan bahawa tiga indikator iaitu indikator pengurusan, inovasi dan 

pengguna mempunyai hubungan yang signifikan dengan prestasi organisasi 

manakala indikator fleksibiliti dan reka bentuk adalah tidak signifikan. 

Kesimpulannya, model yang terhasil boleh dijadikan garis panduan pengurusan 

ruang bagi memastikan prestasi ruang dan organisasi sentiasa berada pada tahap yang 

baik.  
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ABSTRACT 

Space and organizational performances are fundamental issues that need to be 

addressed in an organization. An organization‘s success can be observed by good 

space performance. However, previous literature suggested that space and 

organizational performance are still at a low level, and the impact is that the 

organization has to bear higher operating costs. The low performance is due to the 

absence of a specific model that can be used as a guideline by the organization. 

Therefore, to overcome the issue, a study was conducted to (1) identify key 

indicators of space performance, (2) identify key indicators of organizational 

performance; and (3) develop a space and organizational performance indicators 

structural model. The scope of this study concentrated on office space in Lembah 

Klang and the respondents were facility managers, space managers and architects.  

Questionnaires were developed based on literature review of space and 

organizational performance indicators. The survey questionnaires were distributed 

personally and by email. Data were analyzed using descriptive analysis, relative 

importance index, and Partial Least Square-Structural Equation Modelling (PLS-

SEM). Results showed a range of the highest indicators of space performance 

beginning with the management, followed by design, innovation, flexibility and 

consumer. For the organization performance, the highest indicator is satisfaction, 

followed by efficiency, space charging, value for money, profit, space cost, 

utilization and productivity. In addition, the structural model showed that three 

indicators comprising management, innovation and consumer have a significant 

relationship with organizational performance, while flexibility and design indicators 

are not significant. As a conclusion, the resulting model can be used as a space 

management guideline to ensure that space and organizational performance is always 

at a good level. 
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BAB 1 

PENGENALAN 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Agenda transformasi telah diperkenalkan oleh Perdana Menteri Malaysia, 

Dato' Sri Mohammad Najib bin Tun Abdul Razak bagi memperkasakan ekonomi 

negara Malaysia. Usaha transformasi perlulah dijalankan secara menyeluruh bagi 

memperbaiki prestasi semasa dan meningkatkan tahap kecekapan dan keberkesanan 

pengurusan sumber baru dan sedia ada. Bidang Pengurusan Fasiliti (PF) antara 

cabang penting yang perlu ditransformasikan. Usaha ini dapat dilihat apabila pihak 

kerajaan berjaya menjayakan Konvensyen Pengurusan Aset dan Fasiliti Negara pada 

tahun 2007 dan 2009. Matlamatnya jelas bagi menyediakan satu platform di mana 

semua pakar-pakar menyumbang idea bagi memperkasakan pengurusan sedia ada di 

samping menyediakan garis panduan serta peraturan terperinci merangkumi sistem 

pengurusan kesemua aset dan fasiliti negara (NAFAM, 2009).  Becker (1992, 2002) 

telah menyatakan transformasi di dalam bidang PF amat perlu bagi menyelesaikan 

beberapa isu seperti peningkatan kos ruang, peningkatan terhadap keperluan ruang, 

perubahan jangkaan pekerja, organisasi yang semakin dinamik dan peningkatan 

sistem teknologi baru. Perkara ini penting dalam usaha untuk menambah baik 

pengurusan kecekapan ruang bagi sesebuah organisasi. 

Pengurusan fasiliti (PF) bukan suatu tugas yang asing di dalam sesebuah 

organisasi. PF mempunyai peranan yang sangat besar bukan sahaja melibatkan 

organisasi malah kepada negara secara keseluruhannya. IFMA (2012) 

mendefinisikan pengurusan fasiliti sebagai satu profesion yang melibatkan pelbagai 
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disiplin iaitu gabungan di antara manusia, tempat, proses dan teknologi bagi tujuan 

memastikan persekitaran yang dibina mampu berfungsi dengan baik. Objektifnya 

ialah bagi menyediakan infrastruktur dan logistik melalui pengurusan sumber yang 

cekap dan berkesan (Nutt, 2000). Antara fungsi lain PF ialah mengurus sumber 

kewangan, mengurus sumber manusia, mengurus sumber fizikal dan mengurus 

maklumat dan informasi (Amaratunga, 2001; Nutt, 2000). Pengurusan sumber fizikal 

antara fungsi yang diberikan perhatian penting bagi memastikan aset yang dibina 

dapat berfungsi secara optima kepada organisasi dan individu.  Perkara ini selari 

dengan penekanan yang telah diberi oleh pihak kerajaan di dalam mengurus sumber 

fizikal sedia ada dan baru seperti yang telah dirancang di bawah agenda transformasi 

negara.  

Sumber fizikal atau ruang disifatkan sebagai sumber strategik yang perlu 

diuruskan dan digunakan dengan cekap dan optima kerana ia bole mempengaruhi 

prestasi (Seddigh et al., 2015; Waber, Magnolfi, & Lindsay, 2016).  Justeru itu, 

pengurusan ruang (PR) telah diwujudkan bertujuan untuk menyediakan 

perkhidmatan yang berkesan terhadap pengurusan, penggunaan, peruntukan dan 

perancangan bagi memenuhi kehendak dan keperluan organisisi di dalam mencapai 

objektif teras di samping mampu memenuhi kepuasan pengguna (Abdul Wahab, 

2005).  Dalam erti kata lain, PR bermaksud tindakan iaitu dari segi perancangan dan 

pengurusan terhadap ruang yang diperuntukkan bagi memastikan penggunaannya 

dioptimumkan (Abdul Wahab, 2005). Kajian terhadap PR telah banyak dijalankan 

bagi tujuan membantu mengoptimumkan penggunaannya (Wiggins, 2010).  Sebagai 

contoh Amaratunga (2000) dan Mohd Isa (2001) menfokuskan kepada pengurusan, 

perancangan dan peruntukan ruang yang disediakan perlulah selari dengan matlamat 

organisasi.  Best et al, (2003) pula menfokuskan kepada amalan dan aktiviti yang 

dijalankan bagi mencapai PR yang berkesan iaitu dengan memahami kehendak, 

keperluan dan objektif sesebuah organisasi.  Mohd Kamin (2007) pula menfokuskan 

kepada tujuan PR dijalankan iaitu ianya bukan hanya sekadar bertujuan untuk 

penilaian keperluan terhadap ruang tetapi ia juga melibatkan perancangan ruang, 

proses pengurusan dan penggunaan sesebuah ruang bagi menyokong jumlah pekerja 

yang menggunakan ruang tersebut.  Daripada kajian mereka, jelas menunjukkan 

bahawa pengurusan, perancangan dan penggunaan ruang yang baik membolehkan 
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sesebuah organisasi mencapai prestasi terbaik seperti yang telah dinyatakan oleh 

Yusof (2012) dan Ihfasuziella (2012).  

Prestasi merupakan satu perkara penting yang perlu diberi perhatian oleh 

sesebuah organisasi.  Prestasi perlulah diukur dan dinilai bagi mengetahui keadaan 

semasa sesebuah organisasi. Prestasi didefinisikan sebagai indikator bagi mengukur 

kajayaan sesebuah organisasi (Bates & Holton, 1995). Justeru itu, prestasi ruang 

perlulah dilihat secara holistik kerana ia boleh mempengaruhi prestasi organisasi 

terutamanya dari aspek kewangan dan bukan kewangan (Thadsin Khamkanya & 

Sloan, 2009). Walau bagaimanapon, untuk meningkatkan prestasi ruang ini, cabaran 

terbesar yang perlu dihadapi adalah perubahan terhadap corak penggunaan ruang  di 

mana pekerja bebas menjalankan kerja mereka tanpa mengira masa dan lokasi kerja 

(Keeling, Clements-Croome, & Roesch, 2015; Kojo & Nenonen, 2015; Virginia, 

2003). Sebagai contoh Jabatan Kerja Raya (JKR), Jabatan Penilaian dan 

Perkhidmatan Harta (JPPH) dan Jabatan Keselamatan di Malaysia, kebanyakan 

daripada pekerja lebih banyak menghabiskan masa diluar pejabat berbanding masa di 

pejabat (rujuk Jadual 1.1 untuk melihat tahap penghunian bagi sektor awam dan 

swasta). Miller (2010) menyatakan penggunaan ruang bagi ruang pejabat tertutup 

hanyalah 23% manakala bagi ruang pejabat berbentuk stesen kerja hanya 40%. 

Kajian daripada General Service Administration (2011) menunjukkan angka yang 

hampir sama iaitu hampir 35% ke 50% ruang pejabat tertutup tidak digunakan 

sepanjang tempoh 8.00 pagi ke 5.00 petang waktu bekerja. Manakal kajian Clemes, 

O'connell, and Edwardson (2014) menunjukkan bahawa pendudukan ruang bagi 

masa bekerja seseorang pekerja pejabat adalah kurang daripada 60%.  Hasil daripada 

ketidakcekapan penggunaan ini menyebabkan organisasi terpaksa menangung kos 

operasi yang tinggi (Abdul Wahab, 2005).   

Jadual 1.1: Kadar penghunian bagi sektor awam dan swasta 

SEKTOR AWAM 

Tahun 
Jumlah Ruang 

(m.p.) 

Jumlah Ruang yang 

Digunakan (m.p.) 

Kadar Penghunian 

(%) 

2011 4,797,000 4,487,238 93.5 

2010 4,358,510 4,264,042 97.8 
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2009 4,299,001 4,126,219 96 

2008 4,138,649 3,965,866 95.8 

2007 3,966,978 3,906,713 99 

SEKTOR SWASTA 

2011 12,584,570 9,918,398 78.8 

2010 12,201,246 9,659,538 79.2 

2009 11,803,928 9,544,128 80.9 

2008 11,149,497 9,047,816 81.1 

2007 10,811,813 8,661,487 80 

Sumber: Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta (JPPH), (2007-2011) 

Ketidakcekapan penggunaan ruang ini pada akhirnya akan memberikan kesan 

terhadap peningkatan kos operasi (Abdul Wahab, 2005; Hassanain & Abdul Moied, 

2011; L. D. Parker, 2016; Supian, 2002; Tagliaro & Ciaramella, 2016) dan 

pembaziran (Yusof et al., 2012).  Unwin (2008) dan General Service Administration 

(2011) menyatakan bahawa kos operasi merupakan kos yang kedua tertinggi selepas 

kos gaji yang terpaksa dibayar oleh sesebuah organisasi.  Oleh itu, menyediakan 

ruang untuk seseorang pekerja yang tidak selalu berada di pejabat merupakan satu 

kerugian kepada organisasi (Kamaruzzaman & Ahmad Zawawi, 2010).  Perkara ini 

disokong oleh Knapp et al., (2009), beliau menyatakan bahawa semakin banyak 

ruang digunakan maka semakin banyak kos yang perlu ditanggung termasuk kos 

elektrik, kos hawa dingin, kos penyenggaraan dan sebagainya.  Bagi agensi kerajaan, 

pembazirannya amat jelas sekali di mana penggunaan elektrik di bangunan 

persekutuan seperti penggunaan penghawa dingin yang dibuka secara berterusan 

iaitu selama 24 jam dan 7 hari walaupun tiada orang yang menggunakannya 

(Ihfasuziella, 2012).  Begitu juga bagi institusi pengajian tinggi, peningkatan 

bilangan pelajar telah meningkatkan keperluan terhadap pertambahan ruang.  

Pembaziran berlaku apabila kos yang ditanggung semakin meningkat untuk 

menampung kos elektrik, pembersihan, penyelenggaraan, operasi dan sebagainya 

(Lawrence, 1989). Contohnya di United Kingdom, kos yang terpaksa ditanggung 

oleh pihak kerajaan hampir AS$1 billion setahun bagi mengurus bangunan awam 

(House of Commons, 2008).  Di Malaysia, pihak kerajaan terpaksa menanggung 

hampir RM5.9 juta setiap bulan untuk kos penyenggaraan termasuk kos operasi dan 
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elektrik bagi 60 buah bangunan persekutuan (Seng, 2008) manakala bangunan 

institusi pendidikan pula menelan belanja hampir RM 56 juta setahun (Abdul 

Rahman, 2011).  Oleh itu, Knapp (2009) menyatakan bahawa dengan mengenal pasti 

dan menyingkirkan ruang yang kosong sesebuah organisasi mampu untuk 

menjimatkan kos menerusi penggunaan ruang yang cekap.   

Pelbagai inisiatif telah diwujudkan bagi meningkatkan tahap kecekapan 

penggunaan ruang seperti penyediaan garis panduan oleh Unit Permodenan Tadbiran 

dan Perancangan Pengurusan Malaysia (MAMPU) pada tahun 1982.  Garis panduan 

ini menfokuskan kepada penggunaan ruang terbuka bagi bangunan awam di 

Malaysia.  Unit Perancangan Ekonomi Negeri (UPEN) pada 2005 dan 2008 pula 

telah menyediakan garis panduan dan peraturan perancangan bangunan terutamanya 

dari segi standard dan kos.  Tujuannya adalah bagi memastikan pembinaan ruang 

atau bangunan baru hendaklah berdasarkan keperluan semasa di samping 

menekankan aspek kos operasi dan penyelenggaraan yang terpaksa ditanggung oleh 

sesebuah bangunan.  Walau bagaimanapun, isu pengukuran prestasi ruang (PPR) 

masih kurang diberi perhatian.  Perkara ini juga dipersetujui oleh Lindahl (2004) 

yang menyatakan bahawa, banyak inisiatif telah dibangunkan bagi meningkatkan 

prestasi tetapi aspek pengukuran masih kurang diberi perhatian.  Kepentingan 

pengukuran prestasi (PP) ini ditekankan oleh Nurul Syakima et al., (2012) bagi 

mengenal pasti tahap pencapaian sebenar di samping meningkatkan tahap kecekapan 

sesebuah organisasi.  Terkini, Sarrazin (2011) dalam kajiannya menyenaraikan 15 

kriteria dan 37 parameter yang perlu diambil kira bagi penilaian awal pendudukan 

sesebuah bangunan dan salah satu daripadanya adalah berkaitan dengan kecekapan 

penggunaan ruang atau bangunan.  

Walaupun cadangan untuk menjalankan PPR telah dibangkitkan, tetapi kajian 

secara khusus terhadapnya belum pernah dijalankan.  Disebabkan itu masih terdapat 

baanyak permasalahan yang perlu diberi perhatian dan akan dibincangkan pada 

bahagian pernyataan masalah.   
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1.2 Pernyataan Masalah 

Bon et al., (1998) menyatakan bahawa keperluan terhadap pengukuran 

prestasi (PP) adalah semakin meningkat dan menjadi satu prasyarat terhadap 

pengurusan yang dijalankan.  Neely (2005) mendefinisikan PP sebagai proses 

mengukur tahap kecekapan dan keberkesanan sesebuah tindakan yang dilakukan. 

Varcoe (1996)  melihat PP sebagai satu teknik bagi mengukur kecekapan sesebuah 

organisasi termasuk PP pengurusan, penggunaan, kewangan dan produktiviti. 

Prinsipnya adalah untuk memberikan motivasi ke arah pembaikan secara berterusan 

bagi mencapai kejayaan.  Nurul syakima (2012) menegaskan bahawa PP yang 

dijalankan adalah bertujuan untuk mengenal pasti prestasi semasa di samping untuk 

meningkatkan tahap kecekapan dan keberkesanan sesebuah fasiliti yang disediakan. 

PP ini perlulah dijalankan secara berkala bagi memastikan fasiliti atau ruang yang 

disediakan mampu mencapai objektif utama yang ditetapkan (R.  Harris, 2010; 

Leung & Fung, 2005).  Selain itu, pelaksanaannya juga sebagai satu usaha sistematik 

untuk mengumpul, menganalisis dan melapor maklumat kepada pihak-pihak tertentu 

yang bertujuan untuk mengawal prestasi semasa sesuatu aktiviti atau sumber yang 

dimiliki oleh sesebuah organisasi di samping membantu di dalam membuat 

keputusan (Jasimin & Mohammed, 2005).  PP ini dijalankan dalam pelbagai bentuk 

dengan menfokuskan sasaran yang berbeza.   

Pelaksanaan PP bagi sesebuah organisasi masih menerima banyak kritikan 

daripada pelbagai pihak.  Neely (2005) membangkitkan persoalan ―bagaimanakah 

untuk membangunkan pengukur prestasi secara spesifik?‖.  Persoalan ini timbul 

kerana masih terdapat banyak masalah yang wujud bagi membangunkan model PP 

yang sesuai.  Lee and Brandy (2005) menyatakan bahawa tidak terdapat satu kriteria 

yang boleh diterima yang telah dibangunkan untuk mengukur prestasi organisasi.  

Kesannya boleh dilihat apabila banyak indikator PP yang diwujudkan tidak berkaitan 

dengan kehendak sebenar organisasi.  Meng (2011) menyatakan bahawa penting 

untuk memilih indikator yang sesuai kerana kesilapan memilih indikator boleh 

menyebabkan PP yang dijalankan tidak berkesan.  

Kepentingan kaedah PP yang digunakan telah digariskan oleh General 

Service Administration (2011) bagi memberi satu garis panduan yang jelas kepada 
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sesebuah organisasi terhadap pengurusan yang dijalankan.  Ibrahim et al., (2011) 

juga berpendapat sedemikian dengan menyatakan bahawa model atau teknik 

merupakan antara perkara penting yang ditekankan bagi menghasilkan satu sistem 

pengukuran prestasi di samping penglibatan pasukan pengurusan dan pekerja.  

Terdapat pelbagai kaedah yang boleh digunakan dan dirujuk di dalam pembangunan 

model PP seperti Balance Score Card, Benchmarking, Petunjuk Prestasi Utama, 

Strategic Measurement Analysis and Reporting Technique, Performance 

Measurement Questionnaire, Performance Criteria System, Cambridge Performance 

Measurement Design Process, Integrated Performance Measurement Systems 

Reference Model.  Walau bagaimanapun, kaedah ini hanya menfokuskan kepada PP 

organisasi dan pengurusan sahaja tanpa memberi perhatian khusus kepada aspek 

fizikal organisasi (Amaratunga & Baldry, 2000).  Satu pendekatan atau model khusus 

untuk mengukur prestasi fizikal (ruang/fasiliti) adalah amat diperlukan kerana  

pendekatan ini tidak mampu untuk menggambarkan perkaitan antara indikator 

prestasi yang diwujudkan di samping sukar untuk mengklasifikasikan keutamaan 

indikator. Justeru itu, NAO (1996) menyatakan bahawa pembangunan model 

merupakan salah satu perkara penting bagi meningkatkan tahap kecekapan dan 

keberkesanan.  Model didefinisikan sebagai satu sistem yang dibentuk bagi 

mengambarkan sesuatu yang lain (Klein & Romero, 2007).   Ia dibentuk melalui 

kajian literatur yang telah dijalankan dan tertakluk kepada perubahan-perubahan 

yang mungkin akan berlaku semasa proses pengesahannya.  Kepentingan terhadap 

model ini telah dijelaskan oleh ramai pengkaji kerana kemampuannya untuk 

menunjukkan tahap keutamaan dan kepentingan indikator PP yang diwujudkan 

(Bentes, Carneiro, da Silva, & Kimura, 2012).   

Kajian terhadap PP di dalam bidang PF telah banyak dijalankan.  Daripada 

analisis terhadap kajian yang telah dijalankan menunjukkan terdapat beberapa jurang 

kajian yang perlu diberi perhatian.  Di samping aspek kepuasan pelanggan dan 

pengurusan operasi yang cekap, aspek pengurusan ruang juga telah dipersetujui oleh 

ramai pengkaji yang boleh memberi kesan terhadap prestasi sesebuah organisasi 

terutamanya aspek keberkesanan kos (Brackertz, 2006; Nurul Syakima et al., 2012).  

Walau bagaimanapun, hasil daripada analisis di dalam aspek PP di dalam bidang PF 

dan harta tanah menunjukkan bahawa tidak terdapat satu kajian yang khusus 

terhadap pengukuran prestasi ruang (PPR).  Perkara ini menunjukkan bahawa aspek 
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PPR di dalam bidang PR secara spesifik masih tidak mendapat perhatian daripada 

para pengkaji sebelum ini melainkan beberapa kajian dan laporan tertentu yang 

berkaitan PPR.  Varcoe (1996) dalam kajiannya menfokuskan kepada keperluan satu 

prinsip dan proses di dalam pengukuran prestasi pengurusan fasiliti.  Sedikit berbeza 

dengan Massheder dan Finch (1998b), mereka lebih mementingkan aspek indikator 

di dalam pengurusan yang dijalankan. Amaratunga dan Baldry (2000; 2002) lebih 

mementingkan hubungan di antara faktor yang dikaji contohnya kecekapan 

organisasi dipengaruhi oleh keadaan fizikal persekitaran.  Begitu juga Bon (1998), 

beliau mengkaji hubungan di antara fungsi pengurus harta tanah dan kecekapan 

sesebuah organisasi.  Warren (2003) melihat permasalahan dari sudut pendekatan PP 

yang digunakan akibat daripada kesukaran memilih pendekatan yang cekap dan 

berkesan.  Massheder dan Finch (1998a, 1998b) menfokuskan kepada metodologi 

untuk menjalankan PP, hasilnya kaedah penandaarasan diberi perhatian.  Mohd Isa 

(2004) pula menfokuskan kepada PP pengurusan hartanah di bangunan kerajaan 

dengan mewujudkan kerangka kerja di dalam PP sesebuah organisasi.   

Abdul Samad (2007) mencadangkan supaya prestasi pengurusan perlulah 

dikawal pada peringkat operasi lagi di samping mewujudkan objektif dan standard 

yang jelas dalam aktiviti pengurusan bagi mengekalkan nilai sesebuah bangunan.  

Kincaid (1994) sedikit kritikal kerana beliau melihat kepentingan PP ini bermula dari 

peringkat reka bentuk lagi bagi mengelakkan masalah pramatang yang mungkin akan 

berlaku.  Pengukuran yang dilakukan perlulah menggunakan satu set metrik yang 

boleh menggambarkan tahap sebenar prestasi sesebuah organisasi dengan mengambil 

kira faktor-faktor utama yang mempengaruhi prestasi.  Kajian yang dijalankan oleh 

Layzel (1999) pula menfokuskan kepada indikator prestasi bagi institusi pengajian 

tinggi tetapi hanya terhad kepada aspek kewangan sahaja, manakala kajian oleh 

Abdul Rahman (2011) hanya menfokuskan sebahagian kecil elemen PP iaitu 

mengenal pasti tahap pemanfaatan ruang di Institusi Pengajian Tinggi.  Ibrahim et 

al., (2011) juga menfokuskan kepada kajian yang sama melalui audit ruang yang 

dijalankan dan hasil daripada audit ini satu model caj ruang telah diperkenalkan.  

Fleming et al., (2012) pula melihat hubungan di antara audit ruang dan indikator 

pengukuran utama dan hasilnya satu model juga telah diwujudkan bagi memberi 

perhatian bukan sahaja terhadap tahap penggunaan malah bagaimana sesuatu ruang 

digunakan.  
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Daripada analisis terhadap kajian-kajian yang telah dikeluarkan, jelas 

menunjukkan bahawa tidak terdapat satu kajian yang spesifik terhadap PPR.  Kajian 

ini adalah penting kerana PR merupakan di antara faktor penting yang 

mempengaruhi prestasi sesebuah organisasi.  Justeru itu, jelas keperluan PPR amat 

tinggi bagi mengurangkan masalah yang dihadapi.  Ini boleh dibuktikan bahawa 

semakin ramai para pengkaji menfokuskan kepada pembinaan sistem PP yang 

menyeluruh bagi sesebuah organisasi (Bourne, Neely, Mills, & Platts, 2003; Franco-

Santos et al., 2007; Massheder & Finch, 1998a, 1998b).  Kepentingan dan keperluan 

terhadap model ini amat tinggi bagi membantu menilai prestasi semasa organisasi di 

samping membantu pihak pengurus ruang, pengurus fasiliti atau pengurus harta tanah 

di dalam membuat keputusan berkaitan cara terbaik PR boleh dibuat.  Perkara ini 

juga dipersetujui oleh Epstein dan Manzoni (2006) iaitu model yang diwujudkan 

bukan sahaja mampu untuk meningkatkan tahap pengurusan malah memberi kesan 

terhadap sosial dan persekitaran melalui penyediaan model yang berkesan, 

pengukuran yang spesifik dan pengukuran tersebut perlulah selari dengan prestasi 

bagi sesebuah organisasi.  Model yang dibangunkan juga perlulah boleh 

mengambarkan hubungan di antara komponen dan indikator yang diwujudkan bagi 

menunjukkan keberkaitan dan kepentingan indikator pengukuran yang diwujudkan 

(Bentes et al., 2012).  Oleh itu, tiga perkara penting yang diberi perhatian di dalam 

kajian ini iaitu pemilihan indikator prestasi ruang (IPR), pemilihan indikator prestasi 

organisasi (IPO) dan pembangunan model berstruktur indokator prestasi ruang dan 

organisasi (MBPRO). Indikator pengukurannya akan dikaji secara spesifik terhadap 

PR melalui kajian literatur dan kajian lapangan manakala pembagunan MSPPR 

diintegrasikan bersama teknik analisis yang dikenalpasti.  

1.3 Persoalan Kajian 

Jelas menunjukkan bahawa pengukuran prestasi ruang dan organisasi perlu 

diberi perhatian di dalam usaha meningkatkan tahap prestasi semasa.  Walau 

bagaimanapun, timbul beberapa persoalan besar yang menjadi tunjang kepada 

pelaksanaan kajian ini iaitu: 
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Q1 - Apakah indikator penting prestasi ruang? 

Q2 - Apakah indikator penting prestasi organisasi? 

Q3 - Bagaimanakah bentuk model berstruktur di antara prestasi ruang dan prestasi    

       organisasi? 

1.4 Matlamat Kajian 

Sesebuah kajian yang dijalankan mestilah mempunyai matlamat yang jelas 

tentang apa yang dikaji. Bagi kajian ini, terdapat 3 matlamat utama yang perlu 

dicapai iaitu:  

a) Terhasilnya indikator penting prestasi ruang.  

b) Terhasilnya indikator penting prestasi organisasi.  

c) Terhasilnya model berstruktur indikator prestasi ruang dan prestasi 

organisasi. 

1.5 Objektif Kajian 

Beberapa objektif telah dirangka berdasarkan kepada persoalan kajian. 

Objektif yang tepat dan sesuai amat penting bagi memastikan kajian yang dijalankan 

bertepatan dengan permasalahan kajian dan memenuhi jurang kajian.  Antara objektif 

kajian yang telah ditetapkan adalah seperti berikut: 

a) Mengenal pasti indikator penting prestasi ruang.  

b) Mengenal pasti indikator penting prestasi organisasi.  

c) Membangunkan model berstruktur indikator prestasi ruang dan prestasi 

organisasi. 
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1.6 Skop Kajian 

Pengurusan ruang pejabat yang tidak cekap dan effektif merupakan isu global 

dan dihadapi oleh kebanyakan organisasi samada organisasi awam atau swasta 

(Abdul Wahab, 2005; IPD Occupiers, 2007).  Walaupun kedua-dua organisasi awam 

dan swasta ini berbeza dari segi matlamat dan objektif tetapi aspek peningkatan 

pengurusan kecekapan sumber fizikal perlu dipandang penting oleh mereka (Abdul 

Rahman, 2011).  Pemilihan skop kajian dimotivasikan oleh faktor ini iaitu bagi 

melihat permasalah PPR secara menyeluruh merangkumi sektor awam dan swasta.  

General Service Administration (2011) dalam kajiannya menyatakan bahawa perlu 

bagi kedua-dua sektor ini untuk menilai semula prestasi ruang kerja mereka. Bagi 

sektor awam, peningkatan terhadap jumlah ruang dan aset kerajaan memerlukan 

perhatian penting terhadap keberkesanan pengurusan yang dijalankan (Alexander, 

2003).  Begitu juga bagi agensi swasta, di mana mereka masih mencari satu cara 

yang terbaik untuk meningkatkan tahap prestasi ruang mereka. Walau 

bagaimanapun, penumpuan terhadap kedua sektor ini bagi seluruh negara Malaysia 

tidak memungkinkan kajian ini berjaya disiapkan.  Justeru itu, penumpuan telah 

diberikan terhadap ruang pejabat bagi sektor awam dan swasta di kawasan Lembah 

Klang sahaja.  Pemilihan Lembah Klang ini adalah kerana pembangunannya 

mewakili hampir 60% daripada pembangunan seluruh Malaysia seperti yang 

direkodkan oleh CIDB pada tahun 2009 (Sarrazin, 2011).   Responden kajian ini 

terdiri daripada pengurus fasiliti, pengurus ruang, pengurus hartanah dan arkitek.  

Pemilihan ini sesuai dengan penglibatan penting mereka di dalam sesebuah 

bangunan iaitu mereka yang banyak terlibat dengan aktiviti harian organisasi.  

Pemilihan mereka ini juga disokong oleh kajian literatur yang dibuat pada peringkat 

awal kajian.   

Skop kajian ini juga hanya menfokuskan kepada penghasilan model 

berstruktur indikator prestasi ruang dan organisasi sahaja. Di mana skopnya hanya 

merangkumi penghasilan indikator-indikator prestasi bagi ruang dan organisasi.  Di 

samping itu, skopnya juga hanya melibatkan pengenalpastian perhubungan di antara 

indikator prestasi ruang dan indikator prestasi organisasi. 
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1.7 Metodologi Kajian 

Pelaksanaan kajian ini melibatkan tiga peringkat penting seperti yang 

ditunjukkan dalam Rajah 1.1.  Peringkat-peringkat ini di tentukan selari dengan 

objektif kajian yang ingin dikaji.  Tiga peringkat pelaksanaan kajian ini ialah seperti 

berikut:  

a) Peringkat pertama dirangka dengan tujuan ingin mencapai objektif pertama 

iaitu mengenal pasti indikator penting pengukuran prestasi ruang.  Peringkat 

ini terdiri daripada analisis terhadap kajian literatur dan pembentukan soal 

selidik 1.  Bagi kajian literatur, indikator prestasi ruang telah dikenal pasti 

melalui kajian-kajian sebelumnya.  Bagi pembentukan soal selidik pula, ia 

melibatkan reka bentuk soal selidik yang sesuai dengan kajian yang ingin 

dijalankan dan berasaskan kepada kajian literatur yang dijalankan.  Soal 

selidik telah dihantar kepada 2 kumpulan responden iaitu kumpulan arkitek 

dan kumpulan pengurusan fasiliti. Hasil daripada soal selidik akan dianalisis 

menggunakan frekuensi dan analisis indeks kepentingan relatif bagi mencapai 

objektif pertama kajian.   

b) Peringkat kedua dirangka dengan tujuan ingin mencapai objektif kedua iaitu 

mengenal pasti indikator penting pengukuran prestasi organisasi.  Pada 

peringkat ini, kajian literatur juga perlu dijalankan bagi mengenal pasti 

indikator prestasi organisasi.  Daripada kajian literatur yang dijalankan, soal 

selidik telah direka bentuk.  Sampel yang terlibat dalam soal selidik ke-2 ini 

adalah terdiri daripada responden yang terlibat pada soal selidik pertama.  

Bagi soal selidik 2 ini, data yang diperolehi adalah bagi mencapai objektif 

kedua dan ketiga kajian.  Justeru itu, bagi soal selidik ke-2 ini, ia perlulah 

dirangka sesuai dengan keperluan penggunaan sistem PLS-SEM.  Setelah 

data diperolehi, bagi pencapaian objektif ke dua kajian, analisis telah 

dilakukan dengan menggunakan frekuensi dan analisis indeks kepentingan 

relatif.  

c) Peringkat ketiga pula bagi mencapai objektif ketiga kajian iaitu bagi 

membangunkan model berstruktur indikator prestasi ruang dan organisasi. 

Pencapaian model ini adalah melalui penganalisaan data bagi soal selidik ke 2 

menggunakan analisis PLS-SEM.  
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d) Peringkat ketiga kajian ini dilaksanakan bagi mencapai objektif ketiga kajian 

iaitu membangunkan model struktur pengukuran prestasi ruang dan prestasi 

organisasi.  Pencapaian objektif ini adalah melalui analisis ke atas data yang 

telah diperolehi melalui soal selidik.  Analisis ini dijalankan dengan 

menggunakan PLS-SEM kerana kesesuaiannya di dalam membangunkan 

model hubungan.  

 

 

 

 

Rajah 1.1: Metodologi kajian 
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1.8 Kepentingan Kajian 

Sesebuah kajian yang dilakukan perlulah mempunyai kepentingan dan 

matlamat yang ingin dicapai. Bagi kajian ini, penyelidik berhasrat memberi 

sumbangan besar kepada:  

1.7.1 Bidang Ilmu Akademik 

Kajian di dalam bidang prestasi ruang (PR) bukanlah sesuatu yang baru di 

dunia. Banyak kajian telah dijalankan di dalam usaha menyelesaikan isu-isu 

berkaitan kecekapan pengurusan dan perancangan ruang.  Kajian-kajian ini secara 

tidak langsung menjadi pemangkin utama kepada negara-negara yang sedang 

membangun yang cuba menyelesaikan permasalahan yang sama.  Malaysia juga 

tidak terlepas di dalam perkara ini.  Kajian-kajian terhadap PR ini semakin diberi 

perhatian oleh pengkaji-pengkaji di dalam usaha menyelesaikan masalah di samping 

memenuhi jurang-jurang kajian yang masih belum dijalankan.  

Kajian ini jelas akan memberi impak yang besar di dalam mengembang 

biakkan lagi ilmu di dalam bidang PR.  Hasil daripada kajian literatur yang 

dijalankan, masih tidak terdapat indikator khusus bagi pengukuran prestasi ruang dan 

organisasi.  Indikator-indikator prestasi yang diwujudkan kebiasaannya bersifat 

umum dan tidak sesuai untuk diaplikasikan terus di dalam bidang ini melainkan satu 

kajian secara holistik dijalankan.  Ilmu terpenting yang dihasilkan di dalam kajian ini 

ialah melalui pembentukan model berstruktur indikator prestasi ruang dan organisasi.  

Pembentukan model ini bukan sahaja diharap dapat membantu bidang PR semata-

mata malah membantu bidang lain dalam menyediakan model pengukuran prestasi. 

Terhasilnya tesis ini juga diharap dapat memberikan proses ilmu yang jelas 

dalam menjalankan kajian yang baik dan sempurna.  Proses-proses ini boleh dirujuk 

melalui penggunaan metodologi kajian yang tepat dan sesuai dengan kajian yang 

ingin dijalankan.  Sebagai contoh, penggunaan analisis PLS merupakan suatu perkara 

baru yang semakin meningkat penggunaannya di dalam usaha memberikan nilai 
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tambah kepada sesebuah kajian.  Diharap penggunaan PLS ini mampu membuka 

ruang kajian yang lebih luas mencakupi pelbagai bidang namun bergantung kepada 

objektif kajian yang ingin dicapai. 

1.7.2 Industri 

Antara isu besar yang dibincangkan adalah kesukaran untuk menentukan 

indikator spesifik untuk PPR.  Justeru itu, dengan memperolehi indikator-indikator 

penting pengukuran prestasi ruang dan organisasi, ia diharap dapat membantu 

pengurus fasiliti, pengurus ruang dan perancang ruang bagi mengurus dan merancang 

pembangunan ruang baru atau ruang sedia ada dengan lebih cekap. Dengan adanya 

indikator ini juga, diharapkan dapat memberi kesefahaman dan kesepakatan kepada 

pihak pengurusan dalam menjalankan pengurusan yang cekap dan berkesan.  Konsep 

"trial and error" sudah tidak relevan untuk digunakan kerana akibatnya yang tidak 

baik.   Terhasilnya MBIPRO diharap dapat membantu pihak pengurusan tertinggi di 

dalam membuat keputusan terhadap ruang atau bangunan mereka.  Model ini 

perlulah diberi perhatian sewajarnya kerana ia menunjukkan indikator-indikator yang 

mempengaruhi di antara satu sama lain.  Sebab terpenting yang memerlukan 

pengurusan tertinggi mematuhi model ini ialah kerana model yang terhasil 

merupakan kata sepakat daripada pakar-pakar di dalam bidang PF dan PR yang mana 

pada pendapat mereka model seperti ini adalah perlu di dalam usaha meningkatkan 

prestasi ruang dan organisasi.  
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1.9 Struktur Tesis 

Penulisan tesis yang dijalankan akan melibatkan 8 bab utama iaitu: 

Bab 1 - Pengenalan     

Bab 1 ini akan membincangkan isu, objektif, skop, metodologi dan 

kepentingan kajian. Perbincangan ini akan menjuruskan kepada kajian sebelumnya 

dan apakah perkara yang masih belum di kaji di dalam bidang yang sama. Daripada 

perbincangan ini membawa kajian yang ingin dijalankan.  

 

Bab 2 - Kajian Literatur  (Pengenalan dan Latar Belakang Teori )   

Kajian literatur yang dijalankan ini di bahagikan kepada dua bahagian iaitu 

pengenalan dan latar belakang teori kajian. Bahagian pengenalan akan 

memperincikan ruang di dalam konteks pengurusan fasiliti, ia merangkumi   

pengurusan fasiliti, pengurusan ruang dan penggunaan ruang. Antara perkara penting 

lain yang akan dibincangkan seperti objektif penyediaan ruang, piawaian 

perancangan ruang, kecekapan penggunaan ruang, manfaat daripada kecekapan 

penggunaan ruang dan indikator-indikator yang mempengaruhi penggunaan ruang. 

Manakala untuk bahagian latar belakang teori akan membincangkan secara detail 

berkaitan teori yang akan digunakan di dalam kajian ini.  Antara perkara penting 

yang akan dibincangkan di bawah latar belakang teori seperti pengenalan kepada 

pengukuran prestasi, prinsip, tujuan, konsep, pendekatan dan langkah-langkah 

pengukuran prestasi yang ingin dijalankan.   

Bab 3 - Kerangka Teori  

Kerangka teori ini akan diwujudkan berdasarkan kepada latar belakang teori 

dan kerangka kajian yang dijalankan di dalam bab 2. Penerangan secara terperinci 

akan diberikan terhadap kerangka model yang wujudkan bagi memberi kefahaman 

yang jelas tentang indikator yang mempengaruhi penggunaan ruang. 



17 

Bab 4 - Metodologi Kajian 

Bab ini akan menjelaskan secara terperinci tentang metodologi kajian yang 

akan diguna di dalam kajian ini. Antara perkara penting yang dibincangkan seperti 

pemilihan sampel kajian, pemilihan kaedah pengumpulan data, pemilihan kaedah 

penganalisaan data dan pemilihan kaedah pengesahan model yang telah 

dibangunkan.   

Bab 5 - Analisis Data 

Bab ini akan menjelaskan tentang penganalisaan selepas data yang 

dikehendaki diperolehi. Indikator-indikator dan parameter yang dikenalpasti melalui 

kajian literatur akan ditanya kepada para responden seperti pengurus fasiliti, 

pengurus harta tanah dan pengurus harta tanah bagi mendapatkan indikator dan 

parameter yang penting dan hanya berkaitan dengan pengukuran prestasi penggunaan 

ruang sahaja. Indikator dan parameter penting ini akan menjadi asas kepada 

pembangunan model pengukuran prestasi penggunaan ruang pejabat seperti yang 

dinyatakan di dalam objektif kedua.  

Bab 6 - Jumpaan dan Perbincangan 

Bab ini akan membincangkan keputusan yang diperolehi daripada bab 5 dan 

bab 6 yang telah dijalankan. Perbincangan yang dijalankan berdasarkan kepada 

persoalan dan objektif kajian yang ingin dicapai.    

Bab 7 - Kesimpulan Dan Cadangan 

Bab ini akan membincangkan sejauh mana kajian yang telah dijalankan 

menjawab persoalan utama dan pencapai objektif kajian. Bab ini juga akan 

membincangkan sumbangan hasil kajian terhadap industri secara keseluruhannya. 

Selain itu, bab ini juga akan menyenaraikan kekangan-kekangan yang dihadapi 

semasa menjalankan kajian. Akhirnya, bab ini akan mencadangkan beberapa kajian 

yang boleh dijalankan pada masa hadapan bagi menambah baik kajian yang 

dijalankan. 
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