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ABSTRAK

Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia diwujudkan bagi
memastikan pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di
Iskandar Malaysia selaras dengan Dasar Pengurusan Aset Kerajaan 2009. Namun
begitu, Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia masih belum
dilaksanakan sepenuhnya oleh Pihak Berkuasa Tempatan di Iskandar Malaysia dalam
menyenggara aset tak alih pihak berkuasa tempatan. Oleh itu, matlamat kajian ini
adalah untuk memberi penjelasan secara terperinci tentang faktor kejayaan kritikal
pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan aset tak alih supaya
pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan dalam pengurusan
penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia dapat
dilaksanakan dengan jayanya. Sampel kajian ini terdiri daripada lima buah Pihak
Berkuasa Tempatan di Iskandar Malaysia iaitu Majlis Bandaraya Johor Bahru, Majlis
Perbandaran Johor Bahru Tengah, Majlis Perbandaran Kulai, Majlis Perbandaran
Pasir Gudang dan Majlis Daerah Pontian. Responden kajian melibatkan dua puluh
lima orang responden yang terdiri daripada sepuluh pengurus peringkat eksekutif dan
lima belas pengurus peringkat unit operasi. Data-data telah dianalisis secara kualitatif
menggunakan pendekatan faktor kejayaan kritikal. Hasil analisis kajian menunjukkan
bahawa pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia tidak melaksanakan
sepenuhnya Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan dalam pengurusan
penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan kerana terdapat tujuh
kelemahan yang mengganggu kejayaan pelaksanaan pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan. Terdapat tujuh faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk
Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia dalam pengurusan penyenggaraan
aset tak alih pihak berkuasa tempatan menurut perspektif pihak berkuasa tempatan
laitu pendekatan efektif, kerjasama, sumber efektif, kepimpinan, kemahiran dan
kebolehan, komitmen dan kepercayaan. Sumbangan kajian kepada bidang keilmuan
adalah menghasilkan pendekatan baru untuk kejayaan pelaksanaan Pelan Induk.
Kesimpulannya, faktor-faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan Iskandar Malaysia dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih
pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia perlu dilaksanakan untuk menjayakan
pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia dalam
pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di Iskandar
Malaysia.
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ABSTRACT

Maintenance and Operation Blueprint for Iskandar Malaysia was established
to ensure local authorities immovable asset maintenance management in line with
Government Asset Management Policy 2009. However, Maintenance and Operation
Blueprint for Iskandar Malaysia have not fully implemented by local authorities in
the maintenance management of immovable asset. Therefore, the aim of this research
is to provide detailed explanations about the critical success factors for Maintenance
and Operation Blueprint implementation in the maintenance management of local
authorities immovable asset so that the Maintenance and Operation Blueprint Plan
for Iskandar Malaysia can be implemented successfully. Five local authorities in
Iskandar Malaysia were the sample in this research which are Johor Bahru City
Council, Johor Bahru Tengah Municipal Council, Kulai Municipal Council, Pasir
Gudang Municipal Council and Pontian District Council. Twenty five respondents
from ten executive level managers and fifteen operating unit managers had been
chosen as respondents in this research. The data has been analysed qualitatively
using critical success factors approach. Results of the analysis showed that the local
authorities in Iskandar Malaysia do not fully implement the Maintenance and
Operation Blueprint in the maintenance management of immovable asset because
there are seven flaws that interfere with the successful implementation of the
Maintenance and Operation Blueprint. There are seven critical success factors for the
implementation of Maintenance and Operation Blueprint for Iskandar Malaysia in
the maintenance management of local authorities immovable asset according to the
local authority perspective which are effective approach, cooperation, effective
resources, leadership, skills and abilities, commitment and beliefs. Research
contribution to the body of knowledge is to produce a new approach for successful
blueprint implementation. In conclusion, the critical success factors for
implementation of Maintenance and Operation Blueprint Plan for Iskandar Malaysia
in the maintenance management of local authorities immovable asset should be
implemented so that the Maintenance and Operation Blueprint Plan for Iskandar
Malaysia can be implemented successfully.
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BAB 1

PENGENALAN

1.1 Pendahuluan

Kajian berkaitan penyenggaraan sudah dibincangkan seawal tahun 1980-an
lagi seperti perbincangan berkaitan penyenggaraan kerosakan (Chister dan Whitelaw,
1983), penyenggaraan dan kebolehpercayaan (Idhammar, 1986) dan pengurusan
penyenggaraan fasiliti (Magee, 1988). Sekitar tahun 1990-an kajian berkaitan
penyenggaraan telah mula berkembang dengan lebih khusus contohnya seperti kajian
meningkatkan produktiviti melalui penyenggaraan (Raouf, 1994), fasiliti dalam
pendidikan menurut perspektif perancang (Beynon (1997), pendekatan-pendekatan
baru strategi pengurusan penyenggaraan (Horner, El-Haram dan Munns, 1997),
prestasi penyenggaraan (Tsang, 1998 dan Tsang, Jardine dan Kolodny, 1999) dan
penyenggaraan bangunan kerajaan (Qiping Shen, 1997 dan Bastisdas, 1998).

Pada tahun 2000 pula kajian-kajian tentang penyenggaraan adalah berkaitan
amalan terbaik (Hauer et. al., 2000; Minnesota Office of Legislative Auditor, 2000;
Minnesota Office of Legislative Auditor, 2006 dan Abu Bakar Azit, 2009), model
pengurusan penyenggaraan (Sherwin, 2000; Zainal Abidin Akasah dan Roslan
Amirudin, 2006; Zainal Abidin Akasah, 2008, 2009 dan Arazi Idrus, Mohd Faris
Khamidi dan Olenrawaju Abdul Lateef, 2009), garis panduan penyenggaraan



(Maciha et. al., 2001 dan Mckone dan Weiss, 2002), teori-teori dan pendekatan baru
dalam penyenggaraan (Vankatesh, 2005; Jardine dan Tsang, 2006; Zainal Abidin
Akasah, 2009 dan Olenrawaju Abdul
penyenggaraan (Syamilah Yacob, 2005; Mohd Zulakhmar Zakiyudin, 2006 dan
Chih Yuan Chang, Shyh Meng Huang dan Sy Jye Guo, 2008), prosedur
penyenggaraan (Hackman Hon Yin Lee dan David Scott, 2009; Olenrawaju Abdul

Lateef, 2010), perancangan strategik

Lateef, 2009), pengurusan penyenggaraan (Coetzee, 2001; Zailan, 2001; Brit Kayan,
2006a; Adenuga, Odusami dan Faremi, 2007 dan Garg dan Deshmukh, 2006) dan
faktor kejayaan kritikal penyampaian perkhidmatan berkaitan turbin gas (Noor
Azman Mohamat Nor, 2011). Sila rujuk Jadual 1.1 untuk melihat jadual tentang

kajian-kajian berkaitan penyenggaraan bermula tahun 1980-an sehingga Kini.

Jadual 1.1: Kajian Berkaitan Penyenggaraan Yang Telah Dijalankan

Tahun Fokus Kajian Pengkaji
1980 - 1999 |1. Masalah pengiktirafan dalam Christer dan Whitelaw (1983)
penyenggaraan kerosakan menurut
pendekatan penyelidikan operasi
2. Penyenggaraan dan kebolehpercayaan | ldhammar (1986)
3. Pengurusan penyenggaraan fasiliti Magee (1988)
4. Meningkatkan produktiviti modal Raouf (1994)
melalui penyenggaraan
5. Alat dan keputusan dalam Tsang (1995)
penyenggaraan berdasarkan keadaan
6. Fasiliti fizikal untuk pendidikan Beynon, J. (1997)
menurut perspektif perancang
7. Pendekatan baru strategi Horner, ElI-Haram dan Munns
penyenggaraan bangunan (1997)
8. Status pengurusan penyenggaraan Jonsson (1997)
dalam firma pembuatan di Swedish
9. Perbandingan kaedah penetapan Qiping Shen (1997)
keutamaan penyenggaraan terancang
bangunan kerajaan
10.Manual penyenggaraan untuk Bastisdas, P. (1998)
bangunan sekolah di caribbean
11.Teknik penyenggaraan ramalan dan Edwards, Holt dan Harris (1998)
perkaitan dengan loji pembinaan
12.Pendekatan strategik prestasi Tsang (1998)
pengurusan penyenggaraan
13.Pengukuran prestasi penyenggaran Tsang, Jardine dan Kolodny
secara pendekatan holistik (1999)
14.Penilaian faktor kecacatan Olubodun dan Mole (1999)
mempengaruhi perumahan di United
Kingdom
2000 Ke |1. Tinjauan amalan terbaik Hauer et. al. (2000)
Atas penyenggaraan pencegahan bagi
bangunan kerajaan tempatan




2. Ulasan amalan terbaik penyenggaraan
pencegahan bangunan kerajaan

3. Model dahulu dan terkini pengurusan
penyenggaraan

4. Pengukuran prestasi dalam organisasi
pengurusan fasiliti menggunakan
metodologi kajian kes

5. Paradigma baru pengurusan
penyenggaraan

6. Garis panduan penyenggaraan
pencegahan fasiliti sekolah

7. Pengurusan harta benda kerajaan di
Malaysia

8. Faktor-faktor memberi kesan terhadap
kos penyenggaraan perumahan

9. Garispanduan pelaksanaan
penyenggaraan pencegahan

10.Kajian rintis status pengurusan
penyenggaraan dalam organisasi
pembuatan di United Kingdom

11.Pengurusan penyenggaraan
berdasarkan perancangan strategik
untuk bangunan sekolah di Malaysia

12.Pengenalan kepada penyenggaraan
produktif menyeluruh

13.Kesan rekabentuk pada
penyenggaraan bangunan perumahan
kerajaan di Malaysia.

14.Penyenggaraan bangunan lama
selepas tempoh pewartaan

15.Pemuliharaan kecacatan bangunan
lama British Kolonial di Kuala
Lumpur

16.Kebolehsenggaraan, penyenggaraan
dan kebolehpercayaan untuk jurutera

17.Arah dan kajian literatur pengurusan
penyenggaraan

18.Teori dan aplikasi penyenggaraan,
penggantian dan kebolehpercayaan

19.Amalan terbaik perancangan
penyenggaraan untuk bangunan
sekolah

20.Perancangan strategik dalam
penyenggaran fasiliti sukan di
Malaysia

21.Faktor-faktor penyenggaran dalam
rekabentuk bangunan

22.Model proses pengurusan
penyenggaraan untuk bangunan
sekolah menggunakan model IDEF

23.Penilaian faktor-faktor yang
mempengaruhi pengurusan
penyenggaraan bangunan hospital
kerajaan di Lagos, Nigeria.

24.Akta Pengurusan Aset Tak Alih

Minnesota Office of Legislative
Auditor (2000)
Sherwin (2000)

Amaratunga, D. and Baldry, D.
(2001)

Coetzee (2001)

Maciha et. al. (2001)

Zailan (2001)

El-Haram dan Horner (2002)
Mckone dan Weiss (2002)

Chuenusa Cholasuke, Ramnik
Bhardwa dan Jiju Antony (2004)

Syamilah Yacob (2005)

Vankatesh (2005)

Ahmad, Nur Azfahani dan Nur
Haniza (2006)

Brit Kayan (2006a)

Brit Kayan (2006b).

Dhillon (2006)
Garg dan Deshmukh (2006)
Jardine dan Tsang (2006)

Minnesota Office of Legislative
Auditor (2006)

Mohd Zulakhmar Zakiyudin
(2006)

Rozita Aris (2006)

Zainal Abidin Akasah dan Roslan
Amirudin (2006)

Adenuga, Odusami dan Faremi
(2007)

Republic of South Africa (2007)




Kerajaan
25.Model proses generik pengurusan Zainal Abidin Akasah (2008)
penyenggaraan bangunan sekolah
26.Menetapkan tanda aras keutamaan Chih Yuang Chang, Shyh Meng

untuk penyenggaraan bangunan di Huang dan Sy Jye Guo (2008)
universiti kebangsaan Taiwan

27.Gambaran keseluruhan strategi Hackman Hon Yin Lee dan David
penyenggaraan, standard Scott (2009)

penyenggaraan yang boleh diterima
dan sumber menurut perspektif
operasi penyenggaraan bangunan

28.Suatu kajian kritikal model Arazi Idrus, Mohd Faris Khamidi
pengurusan penyenggaraan dan Olenrawaju Abdul Lateef
berasaskan nilai untuk bangunan (2009).
universiti dalam malaysia

29.Alat penting untuk tadbir urus Abu Bakar Azit (2009)

kerajaan yang baik dan meningkatkan
kualiti hidup rakyat dalam pengurusan
aset menyeluruh di sektor kerajaan.
30.Pengurusan penyenggaraan bangunan | Olenrawaju Abdul Lateef (2009)
di Malaysia
31.Pendekatan baru strategi Zainal Abidin Akasah (2009)
penyenggaraan bangunan sekolah
32.Pendekatan alternatif penyenggaraan | Olenrawaju Abdul Lateef (2010)
bangunan universiti
33.Faktor kejayaaan Kritikal untuk Noor Azman Mohamat Nor
penyampaian perkhidmatan efektif (2011)
turbin gas dalam industri gas dan
minyak

Berdasarkan Jadual 1.1, kajian yang berkaitan dengan penyenggaraan
kebiasaannya memberi tumpuan kepada perancangan penyenggaraan, strategi
penyenggaraan, teknologi maklumat dalam penyenggaraan dan pendekatan
pengurusan penyengaraan. Terdapat hanya beberapa kajian berkaitan piawaian dan
peraturan dalam penyenggaraan. Peraturan pengurusan penyenggaraan kadangkala
diabaikan oleh organisasi kerana mereka tidak sedar kepentingan pelaksanaan
peraturan penyenggaraan di dalam aktiviti-aktiviti pengurusan penyenggaraan
(Konvensyen Pengurusan Aset Dan Fasiliti Negara, 2007). Kegagalan dan
ketidaksempurnaan pengurusan penyenggaraan aset kerajaan boleh memberi
implikasi negatif kepada setiap masyarakat. Oleh itu amat penting bagi Kita
menekankan kepentingan pelaksanaan peraturan dalam pengurusan penyenggaraan

aset kerajaan bagi menjamin kesempurnaan dan kualiti aset kerajaan.




Keperluan kepada pelaksanaan peraturan dalam pengurusan penyenggaraan
aset kerajaan adalah untuk memastikan setiap peraturan berkaitan yang dibuat
dilaksanakan dan kemudahan aset yang disediakan dapat digunakan oleh golongan
sasaran dengan baik. Kemudahan aset kerajaan yang baik merupakan aset penting
bagi menjana pembangunan ekonomi negara kerana ianya merupakan salah satu
faktor penting yang akan dinilai oleh para pelabur asing untuk membuat pelaburan di
Malaysia (Konvensyen Pengurusan Aset Dan Fasiliti Negara, 2007). Setiap agensi
kerajaan seperti pihak berkuasa tempatan perlu memainkan peranan yang lebih
mantap dan profesional dalam melaksanakan peraturan pengurusan penyenggaraan
aset kerajaan bagi meningkatkan prestasi penyenggaraan aset kerajaan berada pada

tahap yang optimum dan sekaligus dapat menjaga kepentingan negara.

1.2  Penyataan Masalah

Pihak Jabatan Pekhidmatan Awam melalui Surat Pekeliling Am 2 Tahun
1995 menekankan bahawa adalah menjadi hasrat kerajaan agar pengurusan
penyenggaraan dijalankan dengan cekap dan berkesan bukan sekadar untuk
memelihara aset dan keselamatan manusia tetapi juga untuk mengelakkan
kemalangan yang tidak diingini. Surat Pekeliling Am Bilangan 2 Tahun 1995
bertajuk Pengurusan Penyelenggaraan-Pewujudan Sistem Penyelenggaraan Yang
Dirancang telah mengarahkan semua Ketua Jabatan melaksanakan penyenggaraan
secara sistematik dan terancang. Semua kerja-kerja penyenggaraan dan
perkhidmatan kejuruteraan aset kerajaan adalah tertakluk kepada pematuhan undang-
undang, peraturan-peraturan dan arahan-arahan yang berkuatkuasa serta piawaian

dan spesifikasi yang ditetapkan contohnya seperti:

i Undang-Undang Kecil Bangunan Seragam 1984
i. Akta Keselamatan Dan Kesihatan Pekerjaan 1994
iii. Akta 447: Akta Bekalan Elektrik 1990



Beberapa peraturan yang digunakan sebelum Dasar Pengurusan Aset
Kerajaan digubal adalah Perintah Am Kerajaan Bab E Perkara 25 (a) (b), Perintah
Am Kerajaan Bab E Perkara 26, Perintah Am Kerajaan Bab E Perkara 27, Pekeliling
Perbendaharaan Bilangan 2 Tahun 1991, Surat Pekeliling Am Kerajaan Bil. 2 Tahun
1995 dan Pekeliling Am Bilangan 1 Tahun 2003. Namun demikian, peraturan-
peraturan yang digunakan sebelum Dasar Pengurusan Aset Kerajaan digubal di
anggap tidak seragam dan menyeluruh untuk kegunaan dalam pengurusan aset
kerajaan (Mohd Sabri Mat Deris, 2009). Kerajaan telah melancarkan Dasar
Pengurusan Aset Kerajaan dan Manual Pengurusan Aset Menyeluruh pada tahun
2009. Merujuk kepada Annies Md.Ariff dan Mohd Sabri Mat Deris (2009),
keperluan Dasar Pengurusan Aset Kerajaan 2009 dan Manual Pengurusan Aset
Menyeluruh 2009 disediakan oleh kerajaan dalam konteks pengurusan aset
disebabkan beberapa faktor iaitu:

i Perancangan pengurusan aset tidak bersepadu, strategik dan holistik.

ii. Pengurusan dan penyenggaraan aset dilaksanakan secara sambilan oleh
kakitangan yang tidak mahir dan tidak sistematik.

iii. Peruntukan bajet untuk menguruskan aset tidak mencukupi dan tidak
digunakan sepenuhnya kerana tidak memahami prinsip asas pengurusan aset
dan tujuan ianya diperuntukkan

iv. Kerajaan telah membelanjakan sejumlah wang yang besar dalam

mewujudkan aset.

Merujuk kepada Mohd Sabri Mat Deris (2009), sesetengah agensi kerajaan
tidak mengambil serius tentang pelaksanaan peraturan pengurusan penyenggaraan
aset. Kerajaan Malaysia telah mengeluarkan Dasar Pengurusan Aset Kerajaan 2009,
Pekeliling Am Bilangan 1 Tahun 2009 berkaitan Manual Pengurusan Aset
Menyeluruh, Garis Panduan 6.1 Pengumpulan Data Aset Tak Alih Bangunan
(PeData Bangunan), Tatacara Pengurusan Aset Tak Alih (TPATA) 2012, Sistem
Pengurusan Aset Tak Alih (MySPATA) 2010, Garis Panduan Pengurusan Aset Tak
Alih (GPATA), Sistem Kod Aset Tak Alih (SKATA) 2012, Prosedur Kerja Senggara
Aset Bangunan dan beberapa peraturan lagi.



Pada Tahun 2006, Pihak Berkuasa Wilayah Pembangunan Iskandar telah
menyediakan Pelan Pembangunan Komprehensif 2006-2025 untuk memastikan
Iskandar Malaysia mencapai visinya sebagai sebuah metropolis yang kukuh dan
mampan serta bertaraf antarabangsa. Sehubungan itu, Pihak Berkuasa Wilayah
Pembangunan Iskandar juga telah mengeluarkan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan Iskandar Malaysia pada tahun 2011 sebagai panduan kepada pihak
berkuasa tempatan, agensi-agensi serta pelabur dan pemaju di Iskandar Malaysia
untuk memastikan polisi, strategi, piawai yang digunakan di dalam operasi dan
penyenggaraan aset tak alih kerajaan termasuk aset tak alih pihak berkuasa tempatan
jaitu bangunan, infrastruktur awam dan lanskap dipatuhi, dipantau dan dilaksanakan
selaras dengan matlamat kerajaan di dalam Dasar Pengurusan Aset Kerajaan 2009
untuk memastikan penyenggaraan aset kerajaan dilaksanakan secara strategik dan
holistik.

Namun begitu, Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia
yang disediakan masih belum dilaksanakan sepenuhnya oleh Pihak Berkuasa
Tempatan dalam menyenggara aset tak alih pihak berkuasa tempatan (Majlis
Bandaraya Johor Bahru, 2011). Pihak berkuasa tempatan juga masih menggunakan
proses kerja sedia ada di PBT dan belum melaksanakan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa
tempatan (Masiran Roslan, 2012). Pihak berkuasa tempatan tidak melaksanakan
Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak
alih pihak berkuasa tempatan di Majlis Daerah Pontian (Nor Syazlan Abd Razak,
2013). Majlis Bandaraya Johor Bahru belum melaksanakan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan sebagai sebahagian program kerja organisasi (Aishah Abdul Kapi,
2013). Pendekatan yang digunakan dalam melaksanakan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan Iskandar Malaysia adalah melalui program 3K iaitu kebersihan,
keindahan dan keceriaan (Iskandar Malaysia, 2011). Pelaksanaan Pelan Induk
Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia pada ketika ini adalah berada di
peringkat analisis dokumen, penilaian penyenggaraan semasa dan pelan operasi serta
cadangan program penambahbaikan pelan pelaksanaan pihak berkuasa tempatan
berkaitan penyenggaraan dan operasi perbandaran (Iskandar Malaysia, 2011).



Untuk melaksanakan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar
Malaysia dengan jayanya penjelasan berkaitan faktor-faktor kejayaan Kkritikal
pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia dalam
pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan perlu dikaji.
Tujuan menggunakan teori faktor kejayaan kritikal adalah untuk mengenalpasti
keupayaan, proses dan lain-lain yang khusus perlu dilaksanakan oleh sesebuah
organisasi dengan teratur dan memuaskan untuk mencapai kejayaan dengan
menumpukan perhatian kepada sebahagian operasi organisasi dan bukan secara

keseluruhan organisasi.

Pihak Berkuasa Wilayah Pembangunan Iskandar telah menghasilkan Pelan
Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia berkaitan pengurusan
penyenggaraan dalam bentuk dokumen bertulis sebagai panduan kepada pihak
berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia dalam menjalankan operasi dan
penyenggaraan. Pihak Berkuasa Tempatan perlu mengetahui, memahami, mematuhi
dan melaksanakan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia di
dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di Iskandar
Malaysia. Kegagalan melaksanakan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan
Iskandar Malaysia dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa
tempatan boleh menimbulkan pelbagai masalah seperti kerosakan yang boleh
menyebabkan pertambahan kos penyenggaraan, kecederaan, kemalangan dan
penyampaian perkhidmatan kepada orang awam terhenti. Oleh itu, kajian tentang
faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan aset tak
alih pihak berkuasa tempatan adalah diperlukan sebagai langkah awal untuk
menjadikan pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan aset tak alih pihak

berkuasa tempatan dapat dilaksanakan dengan jayanya.



1.3 Persoalan Kajian

Beberapa persoalan kajian yang berkaitan dibentuk sebagai panduan asas
pelaksanaan keseluruhan kajian. Persoalan-persoalan yang berkaitan di dalam kajian

ini adalah seperti berikut:

I Mengapa pihak berkuasa tempatan belum melaksanakan Pelan Induk Operasi
dan Penyenggaraan di dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak

berkuasa tempatan?

ii.  Apakah faktor-faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa

tempatan menurut perspektif pihak berkuasa tempatan?

1.4 Matlamat Kajian

Matlamat yang ingin dicapai dalam kajian adalah untuk memberi penjelasan
secara terperinci tentang faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi
dan Penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan supaya pelaksanaan Pelan
Induk Operasi dan Penyenggaraan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih

pihak berkuasa tempatan dapat dilaksanakan dengan jayanya.
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1.5  Objektif Kajian

Bagi mencapai matlamat yang telah ditetapkan, beberapa objektif telah

digariskan seperti berikut:

i Mengkaji pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan oleh pihak
berkuasa tempatan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak
berkuasa tempatan.

ii. Mengkaji faktor-faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi
dan Penyenggaraan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak
berkuasa tempatan menurut perspektif pihak berkuasa tempatan.

1.6 Skop Kajian

Kajian ini meliputi beberapa skop dari aspek bidang kajian serta kawasan
kajian untuk membataskan dan memperincikan kajian ini serta bagi mencapai
matlamat dan objektif seperti yang telah dinyatakan. Skop ini juga akan menjelaskan
lagi tentang perkara-perkara atau elemen-elemen yang akan difahami, dikaji, serta
dinilai dalam proses membuat cadangan pada akhir kajian nanti. Pembentukan skop
kajian adalah penting dalam usaha untuk membantu seseorang penyelidik
membezakan dan memberi tumpuan yang khusus terhadap subjek yang diselidiki
agar tidak bertindih dengan kajian lain. Skop kajian ini dibuat berdasarkan isu dan
masalah yang diterangkan dalam penyataan masalah.

Tumpuan kajian ini adalah terhadap peraturan-peraturan dalam pengurusan
penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan dalam bentuk bangunan,

infrastruktur awam dan lanskap. Pelaksanaan Pelan Induk Operasi dan
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Penyenggaraan Iskandar Malaysia dipilih sebagai kajian kes di dalam kajian ini.
Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia dipilih di dalam kajian
ini kerana Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia adalah di
antara beberapa Pelan Induk Iskandar Malaysia yang dihasilkan untuk menjadi
panduan dalam membangunkan Iskandar Malaysia agar matlamat Iskandar Malaysia
sebagai metropolis bertaraf antarabangsa dapat dicapai. Selain itu, Pelan Induk
Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia juga meliputi pelaksanaan peraturan-
peraturan dalam pengurusan penyenggaran aset seperti Dasar Pengurusan Aset
Kerajaan 2009, Manual Pengurusan Aset Menyeluruh 2009, Piawaian Malaysia dan

lain-lain peraturan lagi.

Kawasan kajian yang dipilih adalah kawasan Iskandar Malaysia yang terletak
di Johor. Justifikasi pemilihan Iskandar Malaysia sebagai kawasan kajian kes adalah
kerana Iskandar Malaysia merupakan wilayah pembangunan yang sedang pesat
dibangunkan untuk membentuk sebuah metropolis mapan yang bertaraf
antarabangsa. Pengkaji membentuk skop kajian yang lebih menjurus kepada aset tak
alih pihak berkuasa tempatan iaitu bangunan, infrastruktur awam dan lanskap kerana
aset tak alih pihak berkuasa tempatan adalah di antara aset tak alih kerajaan yang
penting dalam menyampaikan perkhidmatan kepada orang awam. Tumpuan utama
hanya diberi kepada pihak yang bertanggungjawab melaksanakan Pelan Induk
Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia di dalam pengurusan penyenggaraan
aset tak alih pihak berkuasa tempatan di kawasan Iskandar Malaysia iaitu kakitangan
pihak berkuasa tempatan yang bertanggungjawab di dalam melaksanakan Pelan
Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia di dalam pengurusan
penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di Majlis Bandaraya Johor
Bahru, Majlis Perbandaran Johor Bahru Tengah, Majlis Perbandaran Kulai, Majlis
Perbandaran Pasir Gudang dan Majlis Daerah Pontian. Kajian ini tidak menyentuh
kakitangan yang tidak terlibat di dalam melaksanakan Pelan Induk Operasi dan
Penyenggaraan Iskandar Malaysia di dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih
pihak berkuasa tempatan di Majlis Bandaraya Johor Bahru, Majlis Perbandaran Johor
Bahru Tengah, Majlis Perbandaran Kulai, Majlis Perbandaran Pasir Gudang dan
Majlis Daerah Pontian.
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Pendekatan faktor kejayaan kritikal dipilih di dalam kajian ini adalah kerana
pengkaji ingin mengkaji faktor-faktor kejayaan kritikal dalam pelaksanaan peraturan
pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan. Bullen dan
Rockart (1981), telah memperkenalkan faktor kejayaan kritikal dengan berdasarkan
konsep faktor kejayaan yang dibincangkan di dalam ulasan pengurusan oleh Daniel
D. Ronald (1961). Faktor kejayaan kritikal merupakan sesuatu yang berbeza dengan
objektif dan matlamat kerana objektif dikaitkan dengan halatuju sesebuah organisasi
dan matlamat dikaitkan dengan satu tujuan spesifik yang perlu dicapai. Pendekatan
faktor kejayaan kritikal mampu digunakan secara khusus dalam mengkaji faktor-
faktor kejayaan kritikal pelaksanaan peraturan dalam pengurusan penyenggaraan aset
tak alih pihak berkuasa tempatan kerana pendekatan faktor kejayaan Kritikal
merupakan kaedah analisis situasi yang dijalankan dengan mengumpulkan data dan
menganalisis data berkaitan organisasi menurut perspektif dalaman dan luaran untuk

membentuk kesimpulan berkaitan pelaksanaan sesuatu perkara oleh organisasi.

1.7  Kepentingan Kajian

Kajian terhadap faktor kejayaan Kkritikal pelaksanaan peraturan dalam
pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan adalah penting
supaya pelaksanaan Pelan Induk Operasi Dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia
dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan dapat
dilaksanakan dengan jayanya. Seterusnya kajian ini penting dijalankan untuk
menambahkan sumbangan kepada amalan dan bidang ilmu berkaitan pengurusan
penyenggaraan aset dan dapat memberi penjelasan lebih terperinci mengenai faktor-
faktor kejayaan kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi Dan Penyenggaraan
Iskandar Malaysia dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa
tempatan di Iskandar Malaysia dengan menggunakan satu pendekatan yang telah
digunakan secara meluas iaitu pendekatan faktor kejayaan kritikal yang merupakan
konsep yang telah dikembangkan oleh Rockart (1979). Pendekatan faktor kejayaan

kritikal telah digunakan secara meluas di dalam pelbagai bidang kajian diperingkat
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antarabangsa. Pendekatan faktor kejayaan kritikal digunakan di dalam kajian ini
mengikut kesesuaian penggunaannya di Malaysia dalam konteks pelaksanaan Pelan
Induk Operasi Dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia. Selain itu, kajian ini juga
dapat menambahkan sumbangan ilmu berkaitan konsep atau cara untuk

melaksanakan peraturan dengan jayanya bersesuaian pada sekitar masa ini.

1.8 Susun Atur Bab

Penulisan tesis dibahagikan kepada sembilan bab yang meliputi bab
pengenalan, evolusi dan teori asas pengurusan penyenggaraan, peraturan-peraturan
dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan, ulasan aplikasi faktor
kejayaan kritikal, metodologi kajian, kajian kes, analisis kajian, penemuan dan
perbincangan dan akhir sekali cadangan dan kesimpulan. Setiap bab yang dihasilkan
mempunyai perbincangan yang berbeza dan kombinasi semua bab yang ditulis untuk

menghasilkan penulisan ini.

Bab yang pertama merupakan bab pengenalan kepada penulisan. Secara
ringkasnya, bab pengenalan menerangkan pengenalan tentang keseluruhan kajian
yang dijalankan iaitu apa yang hendak dikaji dalam kajian ini, apa yang perlu dicapai
dalam kajian ini dan skop yang ditetapkan. Terlebih dahulu, latar belakang tentang
isu yang hendak dikaji diterangkan di bahagian pengenalan. Seterusnya, masalah-
masalah yang timbul yang merupakan asas kajian ini telah dikenalpasti di bahagian
penyataan masalah. Selepas itu, matlamat dan objektif kajian yang hendak dicapai
pada akhir kajian ini untuk mengatasi masalah yang dikenalpasti turut ditetapkan.
Kemudian, beberapa skop kajian telah ditetapkan untuk memastikan objektif kajian
dapat dicapai sepenuhnya. Selain itu, hasil manfaat kajian ini telah diterangkan
dalam bahagian kepentingan kajian. Akhir sekali, susun atur bab menerangkan
susunan bab-bab bagi kajian ini. Bab kedua pula merupakan bab kajian literatur.

Kajian literatur ini dilakukan dengan merujuk kepada hasil penulisan dan juga
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pelbagai sumber maklumat lain seperti internet, kertas kerja dan sebagainya untuk
mendapatkan data yang berkaitan dengan pengurusan penyenggaraan. Penerangan di
dalam bab ini meliputi definisi pengurusan penyenggaraan, sejarah, teori dan evolusi
asas penyenggaraan, konsep pengurusan penyenggaraan, kepentingan pengurusan
penyenggaraan, kerangka pengurusan penyenggaraan, amalan terbaik dalam
pengurusan penyenggaraan dan teori asas dan evolusi pelan induk. Perbincangan bab
ini penting kerana ia mempunyai kaitan dengan bab seterusnya iaitu peraturan-

peraturan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan.

Bab ketiga menjelaskan tentang peraturan-peraturan dalam pengurusan
penyenggaraan aset tak alih kerajaan. Penjelasan di dalam bab ini adalah berkaitan
peraturan pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan di luar negara,
pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan di Malaysia, pengurusan
penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia,
peraturan-peraturan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan di
Malaysia, peraturan-peraturan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak
berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia dan rumusan. Penerangan berkaitan
peraturan-peraturan dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih kerajaan
merupakan penerangan secara teoritikal. Bab keempat menerangkan tentang ulasan
pendekatan faktor kejayaan kritikal. Penerangan di dalam bab ini adalah berkaitan
definisi faktor kejayaan kritikal, sejarah faktor kejayaan kritikal, evolusi faktor
kejayaan kritikal, kepentingan faktor kejayaan kritikal, dimensi faktor kejayaan
kritikal, sumber-sumber faktor kejayaan kritikal, hierarki faktor kejayaan kritikal,
kaedah faktor kejayaan kritikal, pendekatan faktor kejayaan kritikal dalam konteks
pelaksanaan peraturan pengurusan penyenggaraan dan rumusan. Dalam
menerangkan tentang faktor kejayaan kritikal, hasil kajian pengkaji barat turut
dilihat.

Selanjutnya, bab lima pula ialah metodologi kajian yang digunakan untuk
menjalankan kajian ini. Kaedah yang diterangkan termasuklah kaedah pengumpulan
data dan kaedah analisis kajian. Secara umumnya, penerangan bab ini meliputi reka

bentuk kajian yang menerangkan bentuk kajian yang digunakan untuk menjalankan
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penyelidikan ini. Kaedah kajian yang menerangkan jenis kaedah pengumpulan data
primer yang digunakan dan kaedah analisis kajian yang digunakan untuk
menganalisis data yang dikumpul. Kaedah kajian yang digunakan mestilah sesuai
dan betul supaya dapat membantu mencapai semua objektif kajian yang ditetapkan.
Bab keenam adalah lebih menumpu kepada kajian kes yang dikaji iaitu Pelan Induk
Operasi Dan Penyenggaraan di Iskandar Malaysia. Kawasan kajian yang dipilih
adalah kawasan Iskandar Malaysia yang terletak di Johor. Kajian kes di dalam kajian
ini  melibatkan pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia yang
bertanggungjawab melaksanakan Pelan Induk Operasi dan Penyenggaraan Iskandar
Malaysia di dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan
iaitu Majlis Bandaraya Johor Bahru, Majlis Perbandaran Johor Bahru Tengah, Majlis
Perbandaran Kulai, Majlis Perbandaran Pasir Gudang dan Majlis Daerah Pontian.
Penerangan di dalam bab ini berkaitan objektif operasi dan penyenggaraan Iskandar
Malaysia, peraturan dan tanggungjawab operasi dan penyenggaraan, strategi
pengurusan  penyenggaraan, tatacara pengendalian piawai operasi dan
penyenggaraan, sistem maklumat geografi untuk operasi dan penyenggaraan, model
perniagaan operasi dan penyenggaraan, inisiatif-inisiatif operasi dan penyenggaraan

dan pihak berkuasa tempatan di Iskandar Malaysia.

Bab tujuh merupakan bab analisis kajian yang dijalankan. Kaedah yang
digunakan untuk mengumpul data primer dan kaedah yang digunakan untuk
menganalisis data yang dikumpul akan diterangkan secara ringkas sebelum hasil
analisis kajian yang diperoleh diterangkan. Perbincangan akan ditumpukan kepada
hasil analisis kajian yang diperoleh dengan berdasarkan kepada objektif kajian yang
ditetapkan. Analisis kajian yang dijalankan adalah analisis pelaksanaan Pelan Induk
Operasi Dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia oleh pihak berkuasa tempatan di
Iskandar Malaysia dalam pengurusan penyenggaraan dan analisis faktor kejayaan
kritikal pelaksanaan Pelan Induk Operasi Dan Penyenggaraan Iskandar Malaysia
dalam pengurusan penyenggaraan aset tak alih pihak berkuasa tempatan menurut

perspektif pihak berkuasa tempatan.
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Bab lapan menerangkan tentang penemuan dan pencapaian objektif kajian.
Penerangan meliputi penemuan dan pencapaian objektif kajian. Hasil analisis
objektif kajian ini dirumuskan dibahagian penemuan kajian untuk melihat tahap
pencapaiannya. Hasil analisis objektif kajian diterangkan di dalam bab ini sama ada
objektif kajian dapat dicapai atau sebaliknya. Seterusnya, bab sembilan merupakan
bab terakhir dalam kajian ini. la merupakan rumusan terhadap keseluruhan kajian
yang dijalankan. Penulisan bab ini dimulakan dengan pendahuluan ringkas dan
diikuti dengan penerangan limitasi kajian yang dihadapi semasa menjalankan
penyelidikan ini. Beberapa tajuk kajian lanjutan dicadangkan untuk mengharapkan
pengkaji lain meneruskan kajian tentang aspek yang tidak dapat dikaji dalam kajian
ini akibat daripada limitasi kajian yang dihadapi. Seterusnya, beberapa langkah
penyelesaian bagi mengatasi masalah pengumpulan data dicadangkan dibahagian
cadangan penyelesaian. Sebagai penutup, satu kesimpulan lengkap dibuat tentang

keseluruhan kajian yang telah dijalankan.
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