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ABSTRAK

Pengurusan penyelenggaraan bangunan yang tidak cekap dan berkesan akan
menyebabkan pelbagai masalah dan kesan yang negatif seperti kecacatan bangunan,
kerosakan terhadap peralatan bangunan, penyelenggaraan yang tidak dirancang,
gangguan terhadap operasi, kos pembaikan yang tinggi, penggunaan tenaga yang
tinggi dan akhirnya menyebabkan pengguna tidak berpuashati dengan fasiliti yang
disediakan. Perkara ini menjadi lebih ketara bagi bangunan yang menyediakan
perkhidmatan pembelajaran dan pengajaran seperti institut latihan awam. Banyak isu
dan kelemahan yang telah didedahkan oleh media massa dan juga daripada kajian-
kajian terdahulu. Dengan sebab itu kajian ini dilaksanakan dengan objektif untuk
mengenalpasti faktor kritikal ketidakberkesanan pengurusan penyelenggaraan di
institut latihan awam (ILA) dan mencadangkan strategi perlaksanaan bagi mengatasi
faktor-faktor ketidakberkesanan tersebut. Bagi mencapai objektif-objektif tersebut,
metodologi kajian yang digunakan ialah Permodelan Berstruktur Penterjemahan
(Interpretive  Structural Modeling) atau ringkasnya ISM. Metodologi ini
menggunakan teknik pengambilan pendapat pakar bagi penentuan faktor mana yang
lebih mempengaruhi jika dibandingkan dengan faktor-faktor yang menjadi konstruk
kepada kajian. Analisis yang digunakan di bawah ISM ini ialah analisis Matrice
d’Impacts Croises Multiplication Appliquée aun Classement atau MICMAC dan
pemisahan tahap. Analisis MICMAC akan menghasilkan faktor-faktor Kkritikal
ketidakberkesanan pengurusan penyelengaraan di ILA. Analisis pemisahan tahap
pula akan menghasilkan model ISM faktor-faktor kritikal ketidakberkesanan
pengurusan penyelengaraan di ILA yang menunjukkan strategi menangani
ketidakberkesanan pengurusan penyelenggaraan di ILA secara sistematik. Faktor-
faktor kritikal ketidakberkesanan pengurusan penyelenggaraan ILA ialah kelemahan
polisi pengurusan penyelenggaraan, kelemahan penentuan standard penarafan zon,
kelemahan strategi penyelenggaraan, kelemahan penilaian kondisi bangunan dan
kelemahan sistem pengurusan kewangan. Strategi untuk  menangani
ketidakberkesanan pengurusan penyelenggaraan ILA pula terbahagi kepada empat
fasa iaitu fasa pertama ialah menangani masalah kelemahan polisi pengurusan
penyelenggaran, fasa kedua menangani masalah kelemahan strategi
penyelenggaraan, kelemahan penilaian kondisi bangunan dan kelemahan sistem
pengurusan kewangan, fasa ketiga menangani masalah kelemahan penentuan
standard penarafan zon, kelemahan penilaian permintaan penyelenggaraan tahunan
dan kelemahan strategi perolehan perkhidmatan dan fasa terakhir menangani masalah
kelemahan program penyelenggaraan tahunan dan kelemahan pemantauan dan
semakan kerja.
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ABSTRACT

Ineffective and inefficient building maintenance management can cause many
problems and negative impacts such as building defects, damage to building
equipment, unplanned maintenance, disruption of operations, high cost of repair, high
energy consumption and ultimately causing consumers to be dissatisfied with the
facilities provided. This is especially true for buildings that provide learning and
teaching services such as public training institutes. Many issues and weaknesses have
been exposed by the mass media as well as from previous studies. Therefore, this study
was conducted with the objective of identifying the critical ineffective factors of
maintenance management in public training institutes (ILAs) and proposing
implementation strategies to overcome these ineffective factors. To achieve these
objectives, the research methodology used is Interpretive Structural Modeling or
briefly called ISM. This methodology uses expert opinion techniques to determine
which factors are most influential compared to other factors. The analysis used under
this ISM is Matrice d’Impacts Croisés Multiplication Appliquée dun Classement or
MICMAC analysis and level partitioning. The MICMAC analysis will produce the
critical ineffective factors in the maintenance management of ILA. The level
partitioning analysis will provide a structural model of the critical ineffective factors
in the maintenance management of ILA management, which shows how to
systematically handle the ineffective factors of maintenance management of ILA. The
critical factors are weaknesses in maintenance management policies, weaknesses in
defining zoning standards, weaknesses in maintenance strategies, weaknesses in
building conditions and weaknesses in financial management systems. Strategies to
deal with the ineffective factors of maintenance management at ILA are divided into
four phases i.e. first phase is to address the weaknesses of the maintenance
management policy, the second phase is to address the weaknesses of the maintenance
strategy, the weaknesses in the assessment of building conditions and the weaknesses
of the financial management system, third phase is to address the weaknesses in
defining zoning standards, weaknesses in the assessment of annual maintenance
requests and weaknesses in procurement strategies and final phase is to address the
weakness of the annual maintenance program and the weaknesses in monitoring and
reviewing work.
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BAB 1

PENGENALAN

11 Latar Belakang Kajian

Institusi Latihan Awam (ILA) adalah merujuk kepada institusi-institusi latihan
yang menjalankan kursus-kursus bagi anggota perkhidmatan awam (Malaysia, 2005).
Berdasarkan laman web Jabatan Perdana Menteri, terdapat 346 ILA di Malaysia yang
terdiri daripada berbagai nama seperti politeknik-politeknik, kolej komuniti, akademi-
akademi dan pusat latihan dan institut latihan khusus kepada jabatan-jabatan tertentu
seperti Jabatan Kerja Raya, Jabatan Perikanan Malaysia dan Jabatan Penilaian dan
Perkhidmatan Harta. Kesemua ILA ini memberi perkhidmatan pembelajaran dan
pengajaran (P&P) terhadap ilmu dan kemahiran tertentu. Operasi P&P ini mestilah
sentiasa dilaksanakan dengan lancar dan oleh itu kualiti fasiliti P&P hendaklah

sentiasa dijaga dengan pengurusan fasiliti yang baik.

Terdapat banyak definisi pengurusan fasiliti yang dapat dirujuk daripada
artikel-artikel dan terdapat juga berbagai aktiviti-aktiviti atau elemen-elemen yang
disenaraikan di bawah pengurusan fasiliti. Namun begitu untuk tujuan kajian ini
definisi yang diambil adalah sepertimana yang diberikan oleh 1SO 41011:2018
Pengurusan Fasiliti iaitu “ianya mengintegrasikan pelbagai disiplin untuk
mempengaruhi kecekapan dan produktiviti ekonomi masyarakat, komuniti dan
organisasi, serta cara individu berinteraksi dengan persekitaran yang dibina”
(International Organisation for Standardisation, 2018). Manakala dalam konteks
organisasi pula definisi pengurusan fasiliti daripada Brochner et al.(2019) pula akan
digunakan yang sebenarnya diambil daripada ISO 41011:2017 iaitu “fungsi organisasi
yang mengintegrasikan orang, tempat dan proses dalam persekitaran yang dibina
dengan tujuan meningkatkan kualiti hidup orang dan produktiviti perniagaan teras.
Dengan sebab itu aktiviti-aktiviti pengurusan fasiliti agak luas bermula dari aktiviti
pembersihan, keselamatan, katering, penyelenggaraan dan lain-lain (Agyenim-



Boateng, Stafford, & Stapleton, 2017; Bolafios, Fontela, Nenclares, & Pastor, 2005).
Namun aktiviti yang paling besar di bawah pengurusan fasiliti adalah aktiviti

penyelenggaraan.

Aktiviti penyelenggaraan bangunan adalah antara aktiviti yang paling biasa
dikategorikan di bawah pengurusan fasiliti (Zakiyudin, Fathi, Rambat, Tobi, & Rajab,
2015). Pengurusan penyelenggaraan adalah aktiviti sokongan yang paling kuat kepada
operasi organisasi. Dianggarkan 15%-70% kos produktiviti adalah daripada aktiviti-
aktiviti penyelenggaraan (Muthu, Devadasan, Ahmed, Suresh, & Baladhandayutham,
2000). lanya melibatkan perbelanjaan kedua terbesar sesebuah organisasi selepas kos
tenaga (Dekker, 1996). Malahan menurut Stenstrom et al. (2016) perbelanjaan bagi
kerja-kerja penyelenggaraan adalah sangat signifikan kepada sesetengah organisasi

yang operasinya menjurus kepada penggunaan asset yang intensif.

Adalah jelas pengurusan penyelenggaraan adalah amat penting bagi sesebuah
organisasi terutamanya ILA yang perkhidmatan P&P sangat bergantung kepada kualiti
fasiliti P&P. Kelemahan dalam pengurusan penyelenggaraan bermaksud operasi P&P
tidak akan berjalan dengan lancar dan produktiviti akan menurun. Kepentingan untuk
memperbaiki kelemahan pengurusan penyelenggaraan adalah ketara kerana ianya
ibarat pepatah Inggeris iaitu “sharpen the saw” yang bermaksud tajamkan gergaji
supaya operasi menggergaji dapat dibuat dengan lancar (Covey, 2017). Walaupun
Covey (2017) menulis buku ini untuk pembentukan habit diperingkat individu namun
aplikasi kepada peringkat organisasi dalam membentuk budaya pengurusan yang baik
adalah ketara (Kim & Kim, 2018).

Dengan sebab itu mengkaji faktor-faktor ketidakberkesanan dalam pengurusan
penyelenggaraan adalah penting dan merupakan pembuka jalan bagi melancarkan

perjalanan operasi sesebuah organisasi.

1.2 Pernyataan Masalah

Seperti yang dijelaskan di dalam latarbelakang kajian, mengetahui isu dan

kelemahan pengurusan penyelenggaraan bangunan adalah penting untuk melicinkan



operasi sesebuah organisasi. la juga akan mengurangkan kos produktiviti kerana kos
operasi akan berkurangan dan produktiviti meningkat.

Namun demikian situasi yang ideal ini jarang berlaku di dalam sesebuah
organisasi kerana pengurusan penyelenggaraan ini tidak diberi perhatian oleh
kebanyakan organisasi yang menyempitkan aktiviti penyelenggaraan hanya terhad
kepada pembaikan kerosakan (Jantunen et al., 2019). Perkara ini disokong oleh (N.
De Silva, Lanka, & Silva, 2012), hasil kajian menunjukkan bahawa pihak pengurusan
bangunan lebih suka untuk melaksanakan penyelenggaraan pembaikan. Kajian juga
menunjukkan organisasi hanya bertindak untuk melaksanakan penyelenggaraan secara
konvensional tanpa memberi perhatian kepada pengurusan penyelenggaraan yang
strategik (Ali, Chua, & Ag Ali, 2016; Au-Yong, Ali, & Chua, 2019; Myeda & Pitt,
2014). lIsu-isu di atas juga telah diakui oleh pihak yang mengurus penyelenggaraan
semasa penyiasataan awal (preliminary investigation) dilakukan terhadap tiga ILA
laitu di Institut Penilaian Negara (INSPEN), Putrajaya, Wilayah Persekutuan dan
Politeknik Sultan Ahmad Shah (POLISAS), Kuantan, Pahang.

Isu dan kelemahan pengurusan penyelenggaraan juga tidak dikaji secara
komprehensif atau menyeluruh. Kebanyakan kajian hanya tertumpu kepada
penyelenggaraan dan bukan pengurusan penyelenggaraan. Sebagai contoh kajian-
kajian lepas tertumpu kepada masalah penyelenggaraan secara umum atau khusus
seperti masalah penyaman udara, kualiti udara dalaman, masalah pengurusan data
penyelenggaraan, penyelenggaraan lestari, penggunaan Model Informasi Bangunan
(Building Information Modelling) dalam penyelenggaraan, penyelenggaraan bangunan
di iklim tropika (Chiang, Li, Zhou, Wong, & Lam, 2015; McArthur et al., 2018; N. De
Silva et al., 2012; J. A. R. M. Silva & Falorca, 2009). Sekiranya ada kajian untuk
pengurusan penyelenggaraan bangunan, ianya tidak meliputi ILA terutamanya di
Malaysia. Sebagai contoh kajian-kajian lepas berkenaan pengurusan penyelenggaraan
bangunan adalah meliputi universiti, sekolah, bangunan kediaman, hospital, pejabat,
bangunan komersil, bangunan bersejarah dan bangunan hijau dan topik tentang isu dan
kelemahan tidak dibincangkan secara khusus (N. De Silva, Sampath, & De Silva,
2015; Horvath & Mydin, 2012; Mazlan & Mohammed, 2015; Mohammad, Zainol,
Abdullah, Woon, & Ramli, 2014; Mohd Nawi, Salleh, & Anuar, 2014; Nawi,



Baharum, Ibrahim, & Riazi, 2017a; Salim, Salleh, & Zahari, 2016; Shohet & Lavy,
2017; Yacob, Shah, & Au-Yong, 2018; Zuraidi, Rahman, & Akasah, 2017).

Kajian berkaitan ILA pula kebanyakannya tertumpu kepada keberkesanan
latihan dan kualiti fasiliti latihan (Hamdaa, 2015; Hassan, Foong, & Ismail, 2019;
Islam, Arifuzzaman, & Fatema, 2012; K. Ismail, Nopiah, Rasul, & Leong, 2017; Jamil,
2012; Kamal, Affandi, Hassan, Ismail, & Mat, 2017; Lam & Hassan, 2019; Rosly,
Hussin, Sidek, & Jiea, 2019; Yahya, Noor, Othman, & Isa, 2017). Terdapat satu kajian
oleh Ismail, (2014) berkaitan dengan penyelenggaraan di ILA yang secara spesifiknya
kepada penyelenggaraan fasiliti di Politeknik. Tujuan kajian Ismail (2014) adalah
untuk meningkatkan amalan kaedah pengurusan penyelenggaraan konvensional yang
tidak berkesan di Politeknik di Malaysia seperti penyampaian perkhidmatan yang
lemah, kewangan yang tidak mencukupi, perancangan penyelenggaraan yang lemah
dan penyelenggaraan yang tertangguh. Namun begitu kajian secara spesifik dan
komprehensif berkenaan isu dan kelemahan pengurusan penyelenggaraan di ILA

masih belum dijalankan.

Maka dengan ini satu kajian berkenaan isu utama dan kelemahan pengurusan
penyelenggaraan di ILA perlulah dijalankan. Bagi mencungkil isu dan kelemahan
pengurusan penyelenggaraan ini maka kajian ini akan menumpukan kepada
mengenalpasti faktor-faktor ketidakberkesanan dalam pengurusan penyelenggaraan di

ILA dan cara mengatasinya.

1.3 Persoalan Kajian

Melalui latar belakang kajian dan pernyataan masalah yang telah

dibincangkan, persoalan kepada kajian ini adalah seperti berikut :

Apakah faktor-faktor ketidakberkesanan pengurusan penyelengaraan di ILA?
Apakah faktor-faktor kritikal ketidakberkesanan pengurusan penyelengaraan di ILA?
Apakah strategi bagi menangani faktor-faktor kritikal ketidakberkesanan pengurusan

penyelengaraan di ILA secara sistematik?



1.4  Objektif Kajian

Berdasarkan persoalan kajian, dua objektif telah dirumuskan bagi kajian ini

iaitu:

€)) Mengenalpasti  faktor-faktor  kritikal  ketidakberkesanan  pengurusan
penyelengaraan di ILA; dan
(b) Mengenalpasti strategi untuk menangani faktor-faktor ketidakberkesanan

pengurusan penyelengaraan di ILA secara sitematik.

1.5  Metodologi Kajian

Berikut adalah metodologi kajian yang digunakan:

15.1 Kajian Literatur

Kajian literatur merupakan rujukan kepada sumber-sumber yang berkaitan
dengan pengurusan penyelenggaraan bangunan, kaedah-kaedah, faktor-faktor,
masalah-masalah pengurusan penyelenggaraan melalui kajian-kajian lepas yang
terdapat di dalam artikel, jurnal, buku, majalah dan risalah. Pernyataan masalah dan
persoalan kajian merupakan hasil daripada rujukan serta perbandingan kepada sumber

yang berkaitan.

1.5.2 Pendapat Pakar

Istilah “Pakar” adalah merujuk kepada individu-individu yang mempunyai
pengalaman dalam pengurusan penyelenggaraan ILA selama 10 tahun atau lebih
sepertimana definisi pakar yang diberikan oleh (Ericsson, Anders K.; Charness, Neil;
Feltovich, Paul; Hoffman, 2006). Kaedah ini juga digunakan bagi mengetahui sama
ada isu dan kelemahan pengurusan penyelenggaraan yang diperolehi melalui kajian
literatur berlaku di dalam realiti dan juga bagi menentukan isu-isu utama berbanding

kesemua isu dalam pengurusan penyelenggaraan di ILA.



Dalam kajian ini, Kaedah Interpretive Structural Model (ISM) digunakan bagi
mengambil dan menganalisa data daripada pendapat pakar. Pendapat pakar ini diambil
bagi menjawab objektif pertama dan kedua dalam kajian ini. Setiap langkah-langkah

dalam kaedah ISM yang diperolehi melalui kajian lepas digunakan sebagai panduan.

1.6  Carta Alir Kajian

Kajian Mengenal pasti faktor-faktor
FASA 1 Literatur - | ketidakberkesanan pengurusan
Analisis penyelenggaraan di ILA melalui kajian
Kandungan | literature dan analisis kandungan.
v
Mendapatkan pandapgan dan pengesahan
Temubual pakar mengenai senarai faktor-faktor
FASA 2 ketidakberkesanan pengurusan
pakar . X .
penyelengaraan di IL yang dikenalpasti
melalui kajian literatur.
v
ISM — SSIM, i Mengambil pendapat pakar secara berstruktur
Matrik mengenai faktor mana yang lebih dominan
FASA 3 Kesampaian | dengan membuat perbandingan antara sesama
Awal dan | faktor melalui borang SSIM, matrik
Akhir kesampaian awal dan akhir.
v
ISM — Menganalisis pendapat pakar menggunakan
MICMAC analisis bagi menentukan faktor-
MICMAC - .
FASA 4 . . i faktor yang utama dan analisis pemisahan
dan analisis . . .
. tahap bagi merumuskan jalan penyelesaian
pemisahan .
yang bertahap dan berstruktur mengikut
tahap
keutamaan

Rajah 1.1 Metodologi Kajian

Penerangan kaedah kajian yang dijalankan akan diterangkan lebih lanjut di

dalam Bab 3 iaitu metodologi kajian.



1.7  Skop Kajian

Skop kajian ini adalah seperti berikut:

@ Walaupun terdapat 346 ILA, disebabkan kajian ini berfokuskan kepada
perungkaian isu dan kelemahan pengurusan penyelenggaraan di ILA,
mengambil pendapat dari pakar adalah lebih sesuai. Maka skop kajian ini akan
tertumpu kepada pakar iaitu seorang yang telah terlibat dalam pengurusan
penyelenggaraan ILA selama 10 tahun atau lebih sepertimana definisi pakar
yang diberikan oleh (Ericsson, Anders K.; Charness, Neil; Feltovich, Paul;
Hoffman, 2006).

(b) Jumlah pakar adalah antara 5-10 orang sahaja berdasarkan kajian-kajian yang
lepas yang menggunakan kaedah ISM (Bisht, Irshad, Aggarwal & Anand,
2019; Bolafios et al., 2005; Hughes, Dwivedi & Rana, 2020; Janssen, Rana,
Slade & Dwivedi, 2018; Kr Singh, 2011; Kumar, Harper & Pal, 2020; Mandal
& Deshmukh, 1994; Thakkar, Deshmukh, Gupta & Shankar, 2006).

1.8 Kepentingan Kajian

Melalui kajian ini, isu-isu utama pengurusan penyelenggaraan di ILA dapat

dirungkaikan.

Berdasarkan kepada perbincangan awal dalam bab ini, banyak masalah-
masalah yang telah berlaku di dalam pengurusan penyelenggaraan bangunan.
Ketidakeberkesanan dalam pengurusan penyelenggaraan bangunan ini akan
menyebabkan matlamat dan objektif penyelenggaraan yang berkesan tidak akan dapat
dicapai. Malah ianya akan memberi impak yang negatif terhadap kumpulan

pengurusan penyelenggaraan bangunan dan sesebuah organisasi.

Oleh yang demikian, kajian ini adalah amat penting bagi mengetahui dan
memahami isu-isu utama pengurusan penyelenggaraan di ILA. Melalui kajian ini juga,

pihak pengurusan penyelenggaraan bangunan dapat membuat penilaian semula
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