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ABSTRACT 

Industry Building System (IBS) is the process of producing building 

components for mass production on or off-site, transporting or installing structures or 

components to construction sites with minimal on-site work. Today, the construction 

industry is one of the industries that contributes significantly to national development. 

In the preparation of the industry advancement, advanced technologies and modern 

construction methods are needed to meet the demands of the current global 

construction industry. According to the Malaysian Construction Industry Development 

Authority (CIDB), since 2008 all the government projects that worth more than RM 

10 million are required to achieve IBS minimum score of 70. Meanwhile, any private 

projects that worth more than RM 50 million are also required to achieve IBS 

minimum scores of 50. However, construction that using conventional methods is still 

very popular among the small contractors. Small contractors are seen to be highly 

dependent on conventional methods especially among the G1 and G2 class contractors 

and this create barriers to them in implementing the IBS system. This study was 

conducted to investigate barriers within G1 and G2 contractor in using the IBS system. 

This include determination of factors that impede IBS implementation, and a proposed 

method to increase the G1 and G2 contractor in selecting the IBS technologies. Data 

on the barriers and requirement of the G1 and G2 contractors were collected using 

interview session and questionnaire survey. Interview sessions were held with selected 

experts in the construction industry. Meanwhile, the questionnaire survey was 

conducted on G1 and G2 contractors who have experienced in IBS related projects in 

order to obtain information regarding the barriers on the implementation of the system. 

The scope of this study was based in Ipoh, Perak. The analysis of this survey was done 

by using the average index and standard deviation methods. In general, the results of 

the study indicate that there are 5 main obstacles to the implementation of IBS for 

small contractors namely cost and finance, skills and knowledge, delivery and supply 

chain of projects, customer and professional perception and lack of Government 

incentives, direction and promotion. The survey also provides recommendations that 

are expected to attract contractors to participate in the use of the IBS system in the 

implementation of construction projects.  
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 ABSTRAK 

 IBS adalah proses menghasilkan komponen bangunan untuk pengeluaran 

besar-besaran di dalam atau di luar tapak, mengangkut atau memasang struktur atau 

komponen ke tapak pembinaan dengan kerja-kerja minimum di tapak. Pada masa kini, 

industri pembinaan antara industri yang memberi sumbangan yang besar kepada 

pembangunan negara. Sebagai persediaan menuju ke arah yang lebih pesat, teknologi 

canggih dan kaedah pembinaan moden adalah diperlukan bagi memenuhi permintaan 

industri pembinaan global semasa. Menurut Lembaga Pembangunan Industri 

Pembinaan Malaysia (CIDB) semenjak tahun 2008, semua projek kerajaan yang 

bernilai melebihi daripada RM 10 juta adalah diwajibkan mencapai skor minimum IBS 

sebanyak 70. Mana-mana projek-projek swasta yang bernilai melebihi RM 50 juta juga 

diwajibkan mencapai skor minimum IBS 50. Walaupun begitu, pembinaan yang 

menggunakan kaedah konvensional masih sangat popular di kalangan kontraktor kecil. 

Kontraktor kecil dilihat sangat bergantung kepada kaedah konvensional terutamanya 

kontraktor kelas G1 dan G2 dan mewujudkan halangan untuk melaksanakan IBS. Oleh 

itu, kajian ini dibuat bagi menyiasat halangan terhadap penglibatan kontraktor G1 dan 

G2 dalam melibatkan diri kepada projek yang menggunakan sistem IBS seperti faktor-

faktor yang menjadi halangan kepada pelaksanaan IBS, dan kaedah yang dicadangkan 

untuk meningkatkan penyertaan kontraktor G1 dan G2 bagi memilih teknologi 

Pembinaan IBS. Kajian ini akan menyiasat halangan dan keperluan kontraktor G1 dan 

G2 menggunakan 2 kaedah iaitu temuduga dan kaji selidik. Sesi temuduga diadakan 

bersama pakar didalam industri pembinaan di Malaysia iaitu Lembaga Pembangunan 

Industri Binaan (CIDB) dan Jabatan Kerja Raya. Skop kajian ini ditumpukan di 

bandaraya Ipoh, Negeri Perak. Kaji selidik dilakukan kepada kontraktor G1 dan G2 

yang mempunyai pengkhususan IBS bagi mendapatkan maklumat terhadap halangan 

kepada penglibatan IBS. Kejituan bagi kaji selidik ini dinilai menggunakan indeks 

purata dan sisihan piawai. Secara amnya, keputusan kajian menunjukkan bahawa 

terdapat 5 faktor utama yang menjadi halangan kepada perlaksanaan IBS untuk 

kontraktor kecil iaitu kos dan kewangan, kemahiran dan pengetahuan, penghantaran 

dan rantaian bekalan projek, persepsi pelanggan dan profesional dan kurangnya 

insentif, arahan dan promosi Kerajaan.  Kaji selidik turut menyediakan cadangan yang 

dijangka dapat menarik minat kontraktor untuk menyertai penggunaan sistem IBS 

didalam perlaksanaan projek pembinaan.  
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BAB 1 

 

 

 

PENGENALAN 

1.1 Pengenalan 

Dalam perkembangan semasa sesebuah negara, sektor pembinaan perlu 

memainkan peranan penting untuk memajukan industri melalui pembinaan sebuah 

bangunan moden, bangunan pencakar langit dan tempoh pembinaan yang singkat. Ini 

penting kerana pembinaan yang dilaksanakan dalam jangka masa yang panjang akan 

mengakibatkan kelemahan aktiviti ekonomi. Pelabur yang melabur dalam aktiviti yang 

mengharapkan keuntungan sangat menekankan pembinaan bangunan yang mengambil 

masa yang singkat untuk membolehkan aktiviti ekonomi segera direalisasikan dan 

mendatangkan keuntungan.  

Berdasarkan kajian (Syahira Nabilla Ahmad & Kharulzan Yahya, 

2007)menyatakan bahawa aktiviti pembinaan merupakan aktiviti yang penting yang 

akan menyebabkan peningkatan kos serta penambahan tempoh masa kepada sesuatu 

projek pembinaan sekiranya berlaku kelewatan didalam perlaksanaannya. 

Kepentingan industri binaan ini dapat dilihat dengan jelas melalui penglibatan aktiviti 

pembinaan dalam pelbagai industri serta meliputi pelbagai jenis bidang. Oleh kerana 

itu, pelbagai kaedah pembinaan diperkenalkan bagi merealisasikan kehendak pelabur 

dan pelanggan agar pembinaan dapat dilaksanakan dengan pantas, menjimatkan dan 

berkualiti. Namun, kaedah yang diperhatikan agak popular masa kini ialah kaedah 

pembinaan IBS. 

IBS ialah kaedah pembinaan yang telah lama digunapakai oleh negara luar 

seperti di Australia, Jepun, Finland, United Kingdom, Denmark, dan Singapura. Ini 

berikutan kelebihan yang diperolehi oleh penggunaan kaedah tersebut. Terdapat 

pelbagai kelebihan yang diperolehi hasil daripada penggunaan kaedah IBS seperti 
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pemeliharaan alam sekitar dan tapak binaan lebih bersih dan kemas, penjimatan 

daripada pembaziran bahan binaan, penjimatan bahan binaan untuk digunakan di tapak 

binaan, penjimatan pekerja di tapak binaan, kualiti yang lebih baik dan tempoh 

pembinaan singkat (CIDB, 2019). 

Sistem Binaan Berindustri (IBS) adalah istilah yang digunapakai di Malaysia 

untuk teknik pembinaan di mana komponen bagi binaan dihasilkan dalam persekitaran 

terkawal, sama ada di tapak atau di luar tapak, ditempatkan dan dipasang ke dalam 

kerja-kerja pembinaan. Di seluruh dunia, IBS juga dikenali sebagai Pembinaan Pra 

Penyediaan Pra Pasang Siap, Kaedah Pembinaan Moden (MMC) dan Pembinaan Luar 

Tapak Bina CIDB Malaysia, melalui CIDB IBS SDN BHD telah mempromosikan 

penggunaan IBS bagi meningkatkan produktiviti dan kualiti di tapak pembinaan 

menerusi pelbagai program promosi, latihan dan insentif  Kandungan IBS (Score IBS) 

ditentukan berdasarkan Standard Industri Pembinaan 18 (CIS 18), sama ada secara 

manual, aplikasi sesawang atau kalkulator Nilai IBS berasaskan CAD sepenuhnya 

seperti contoh yang telah digunakan pada projek Forest City. 

Di Malaysia, perkembangan ataupun kemajuan sistem IBS adalah dibawah 

pemantauan Lembaga Pembangunan Industri Binaan (CIDB). Kaedah pembinaan IBS 

mula diperkenalkan di Malaysia pada tahun 1960. Di bawah Rancangan Malaysia ke-

2, pembinaan rumah mampu milik menggunakan IBS dilaksanakan di Jalan Pekeliling, 

manakala pada 1965, projek pembinaan di Jalan Rifle Range Pulau Pinang. Projek 

pembinaan berkonsep IBS diteruskan pada 1978 dimana Kerajaan Negeri Pulau 

Pinang melancarkan projek pembinaan rumah sebanyak 1,200 unit, dan pada 1980, di 

Perak, 2,800 unit kuarters telah dibina di Pengkalan Tentera Laut Lumut. Manakala 

pada tahun 1984, kompleks Dayabumi setinggi 36 tingkat di bina di Kuala Lumpur, 

dan semakin banyak peningkatan bagi perlaksanaan pembinaan berkonsepkan IBS di 

laksanakan di Malaysia berdasarkan CIDB (2018).  

Terdapat banyak projek yang telah dibelenggu dengan kelewatan yang besar 

dan peningkatan kos. Ini seolah-olah perkara biasa dalam pembinaan satu-satu projek 

yang telah memberikan industri pembinaan satu reputasi yang buruk mengakibatkan 

pelanggan tidak berpuas hati dan tidak selesa. Ini adalah kerana kaedah kerja 
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pembinaan secara konvensional yang seringkali digunakan di mana semua bahan 

dikumpulkan di tapak, bermula dari tarikh milik tapak sehingga bangunan siap dibina. 

Di samping kerja-kerja pembinaan dilaksanakan secara satu persatu, mengambil masa 

yang lama untuk diselesaikan, serta kualiti bahan yang sukar untuk dicapai, ujian yang 

perlu dilakukan dan direkodkan sebagai bukti. Antara faktor yang diperhatikan yang 

melambatkan kerja pembinaan adalah seperti tempoh matang konkrit mengambil masa 

yang agak lama.Sementara menanti tempoh matang konkrit, kerja pembinaan lain pula 

harus ditangguhkan, contohnya kerja konkrit untuk rasuk mengambil masa yang lama 

dan mengakibatkan kerja mengikat batu bata di atasnya harus ditangguhkan, dan juga 

dengan kerja konkrit tiang, kerja pembinaan di rasuk bangunan harus menunggu 

sehingga konkrit tiang mengeras berdasarkan tempoh masa yang ditetapkan, setelah 

itu kerja-kerja di atasnya akan dapat bersambung. Serta kerja ikatan bata, kerja ini 

mengambil masa yang lama. Selepas itu, kerja melepa dinding, memerlukan pekerja 

mahir juga perlu mengambil masa yang lama untuk disiapkan. 

1.2 Pernyataan Masalah 

Di Malaysia, pengurusan tapak yang lemah, kesilapan pembinaan, 

penghantaran bahan yang lewat ke tapak bina, dan kelemahan penyelarasan bahan 

adalah antara faktor yang dikenalpastikan menyebabkan kelewatan dalam projek 

pembinaan. Selain daripada itu, isu kewangan pelanggan juga merupakan faktor yang 

penyumbang kepada isu ini (Haslinda, Xian, Norfarahayu, Hanafi, & Fikri, 2018). 

Faktor-faktor lain yang melambatkan kerja pembinaan menggunakan sistem 

konvensional adalah bahawa tempoh pembinaan yang panjang seperti contoh kerja-

kerja konkrit, kematangan konkrit mengambil masa yang agak lama, menjadi 

penyebab kepada kerja pembinaan lain harus ditangguhkan, contohnya kerja konkrit 

untuk rasuk tanah memerlukan masa yang lama untuk matang dan hasilnya, kerja 

mengikat bata di atasnya harus ditangguhkan, dan begitu juga dengan kerja-kerja 

konkrit bagi tiang, kerja-kerja pembinaan pada tiang harus menunggu sehingga konkrit 

matang berdasarkan pada kerangka waktu yang tetap, setelah itu, barulah kerja-kerja 

di atasnya boleh diteruskan. Manakala bagi kerja ikatan bata, kerja ini mengambil 

masa yang lama, selepas itu, barulah kerja melepa dinding dapat dilaksanakan. Pun 
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begitu, kerja-kerja melepa dinding pula memerlukan pekerja mahir untuk 

melaksanakannya, juga mengambil masa yang lama untuk menyelesaikannya.  

Penglibatan kontraktor G1 dan G2 adalah dilihat amat sedikit didalam 

melaksanakan pembinaan IBS. Dapat diperhatikan bahawa kerja-kerja pembinaan 

berkonsepkan IBS adalah sukar untukdilaksanakan oleh kontraktorG1 dan G2 yang 

masih bergantung harap pada kaedah pembinaan konvensional.  

1.3 Matlamat dan Objektif 

Kajian ini bertujuan untuk menyiasat halangan dikalangan kontraktor G1 dan 

G2 untuk melibatkan diri dalam projek IBS iaitu. Bagi tujuan mencapai matlamat ini, 

objektif kajian adalah seperti berikut:  

1. Untuk mengenalpasti faktor-faktor yang menjadi halangan kepada kontraktor 

dalam pelaksanaan IBS. 

2.  Untuk menentukan aras kepentingan halangan-halangan yang dihadapi oleh   

kontraktor G1 dan G2 didalam mengadaptasi kaedah IBS didalam pembinaan. 

3.  Mencadangkan kaedah bagi meningkatkan penyertaan kontraktor G1 dan G2 

dalam menggunapakai teknologi pembinaan IBS. 

1.4 Skop Kajian 

 Bagi mencapai matlamat dan objektif-objektif kajian, skop kajian akan 

ditumpukan kepada yang berikut: 

1. Melibatkan kontraktor yang berdaftar dengan CIDB dari kelas G1 dan G2 di 

Ipoh, Perak sahaja. 
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2. Kontraktor yang terlibat dengan projek pembinaan bangunan sahaja. 

1.5 Kepentingan Kajian 

Kajian ini dilakukan bagi membantu memberi pemahaman kepada kepada 

kontraktor di Ipoh, Perak bahawa sistem IBS ini dapat memberi pelbagai keistimewaan 

kepada industri pembinaan Negara di masa hadapan. Kajian ini juga diharap dapat 

memberi gambaran kepada pihak Kerajaan untuk melihat betapa kontraktor G1 dan 

G2 tersisih dari melaksanakan pembinaan IBS pada masa kini. Sistem IBS merupakan 

kaedah pembinaan yang baru dan seharusnya setiap gred kontraktor dapat turut serta 

dalam perlaksanaan IBS kerana dapat menjimatkan kos pembinaan dan tempoh 

pembinaan. 
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