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❖ Memahami konsep asas LCC

❖ Menekankan kepentingan pendekatan LCC sebagai

kaedah sistematik dalam membuat keputusan

pemilihan bahan dan kaedah terbaik di dalam

perancangan pewujudan dan penggunaan aset.
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OBJEKTIF 



LATAR BELAKANG

DASAR PENGURUSAN ASET KERAJAAN (DPAK) 

DAN PENGURUSAN ASET MENYELURUH (PAM)
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Dalam pelaksanaan RMK-9 
sejumlah RM 1.0 billion
diperuntukkan bagi
menanggung kos-kos
penyenggaraan dan operasi
aset
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Dasar Pengurusan Aset Kerajaan (DPAK) dan Manual Pengurusan

Aset Menyeluruh (MPAM) seperti di dalam lampiran Arahan
Pekeliling Kerajaan Bil. 1/2009 telah dilancarkan oleh mantan

Perdana Menteri, YAB Tun Abdullah Bin Ahmad Badawi pada 31
Mac 2009 di PICC.
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Dasar Pengurusan Aset Kerajaan (DPAK) 
menjelaskan hala tuju, prinsip dan
strategi perlaksanaan pengurusan aset
yang perlu dipatuhi oleh setiap agensi
kerajaan.

DASAR PENGURUSAN ASET KERAJAAN 

(DPAK)
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PAM merupakan pendekatan di mana aset
diurus secara Sistematik, Strategik, Holistik,
Kelestarian dan mengambil kira Kos Kitaran
Hayat (LCC) untuk mencapai faedah aset
secara optimum melalui Kitaran Hayat Aset
(KHA) yang terdiri dari :

▪ Fasa Perancangan

▪ Fasa Pewujudan

▪ Fasa Penggunaan

▪ Fasa Pelupusan

PENGURUSAN ASET MENYELURUH (PAM)
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LCC dalam Pengurusan Aset Menyeluruh



1965

• Digunakan kali pertama dalam laporan yang bertajuk "Kos 
Kitaran Hayat dalam Perolehan Peralatan” oleh U.S. 
Department of Defence, Washington, D.C

1974
• Konsep LCC secara rasmi diguna pakai oleh Florida

1975

• Kajian yang bertajuk “Perbelanjaan dan Kos Kitaran Hayat 
sebagai Alat Bantuan dalam Membuat Keputusan" 
dimulakan oleh U.S. Department of Health, Education, and 
Welfare 

1978

• Kongres A.S. meluluskan Akta Dasar Pemuliharaan Tenaga
Nasional, yang mewajibkan setiap bangunan persekutuan
baru dibina berdasarkan pendekatan kos kitaran hayat yang 
berkesan.

SEJARAH & KRONOLOGI LCC



“The life cycle cost of a system may be defined simply as the sum 
of all costs incurred during its life span (i.e., the total of 
acquisition and ownership cost” – B.S. Dhillon
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“The total cost throughout its life including planning, design,
acquisition and support costs and any other costs directly
attributable to owning or using the asset” – Total Asset
Management, New South Wales Treasury

DEFINISI LCC

“All costs from project inception to disposal of Equipment/ Asset.
LCC applies to both equipment/Asset and Projects” – Prof Dr.
Paul Barringer



“Jumlah kos yang dianggarkan bagi sesuatu

aset berdasarkan keseluruhan kitaran

hayatnya” 

- Manual Pengurusan Aset Menyeluruh (MPAM)
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Kesimpulannya, LCC ialah :

Kos 
Pemerolehan
(Acquisition)

Kos Pemilikan
(Sustaining) LCC
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Kos
Pemerolehan

20%

80%
Kos

Pemilikan

ANALOGI MODEL “ICEBERG”

Sumber : Royal Academy of Engineering, 1998
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Membuat pemilihan yang terbaik dan tepat
diantara alternatif yang ada dengan mengambil
kira kos pemerolehan dan kos pemilikan yang
berbeza-beza.

PENDEKATAN LCC



1
• Surat Pekeliling Perbendaharaan Bil. 2 Tahun 2014 -

Pelaksanaan Perolehan Hijau Kerajaan

2
• Surat Arahan KPKR Bil. 23/2012 pada Nov 2012     –

Garis Panduan Kos Kitaran Hayat
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PUNCA KUASA PENGGUNAAN LCC
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ELEMEN-ELEMEN KOS UNTUK PENGIRAAN LCC

KOS 
PEMEROLEHAN 
(ACQUISITION)
Contoh : 
Kos Projek, Kos 
Pengambilan Tanah, 
Kos Insurans dll.

KOS PEMILIKAN 
(SUSTAINING)
Contoh : 
Kos Operasi, Kos 
Penyelenggaraan, Kos 
Ubahsuai dll.
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Fasa Kitaran Hayat Aset
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Planning Design Construction Operation End of Life

KESAN PENGGUNAAN LCC MENGIKUT FASA 
KITARAN HAYAT



FAEDAH 

Keberkesanan
kos

Bahan
lebih

berkualiti

Kos 
pemilikan

rendah

Pulangan
pelaburan

(ROI) 

Nilai untuk
wang

FAEDAH LCC





1
• Pelaksanaan LCC

2
• Kaedah Pengiraan LCC

3
• Proses Pengiraan LCC
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KANDUNGAN UTAMA GARIS PANDUAN



PELAKSANAAN LCC BERPANDUKAN GARIS PANDUAN 

Carta JKR.KKH.1-3/ 
Lampiran JKR.KKH.1-12

Pihak yang 
berkepentingan

(HOPT/HODT/dll) 

Dokumen lain yang 
berkaitan

(Rekod penyenggaraan, 
dokumentasi projek)

Samb..



• Terminologi yang digunakan

• Kaedah pengiraan

• Kaedah perbandingan

Asas Kefahaman
Pengiraan LCC

• Future Value (F)

• Present Value (P)

• Anuiti (A) dengan Future Value (F)

• Anuiti (A) dengan Present Value (P)

Formula Pengiraan 
LCC

KAEDAH PENGIRAAN LCC



Senaraikan
kos-kos

terlibat bagi
setiap

alternatif

Pengiraan 
Kos Kitaran
Hayat (LCC)

Kenalpasti
alternatif
yang ada

Pilih yang 
terendah

ALIRAN PROSES PENGIRAAN



Gambarajah Formula LCC

Contoh Penggunaan Formula LCC

Jadual Kadar Diskaun
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Pelan Analisis LCC

Laporan Analisis LCC

Perakuan Pemilihan Kos Optimum
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OUTPUT GARIS PANDUAN LCC
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Kemasan Lantai
Jenis Kemasan

(Permaidani) 

Jenis Kemasan

(Jubin) 

Kos modal awal (Ruang Pejabat : 150 m²) $6,000 $12,000

Kos penyenggaraan dijangka setahun $4,000 $2,500

Jangka hayat (tahun) 7 30

Bilangan penggantian dalam tempoh 25 tahun 3 Tiada

Jumlah kos untuk tempoh 25 tahun $ 71,477.00 $ 47,235.00

Kos tahunan $5,071.47 $3,351.44

Kesimpulannya :

• Untuk memilih bahan yang berkualiti, memerlukan kos awalan yang tinggi.

• Fungsi dan kegunaan aset perlu diambil perhatian untuk mencapai faedah yang 

terbaik.

• Spesifikasi yang berlebihan akan menyebabkan pertambahan kos modal, kos

penyenggaraan dan kos penggantian bahan pada masa hadapan. 

Potensi penjimatan boleh mencapai lebih 51% apabila mengambil kira LCC

Contoh 1 – Kemasan Lantai
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PERKARA BINA SEWA

Modal / Deposit $600,000 $50,000

Faedah Pinjaman 8% $48,000 Tiada

Susut nilai $1,500 Tiada

O & M (Tahunan) $5,500 Tiada

Sewa (Tahunan) Tiada $50,000

Perobohan $10,000 Tiada

Jangka Hayat / Tempoh

Sewa
20 tahun 20 tahun

Jumlah Kos untuk

tempoh 20 tahun
$1,954,772 $5,004,884 

Perbandingan kos LCC antara bina atau sewa bangunan untuk 20 tahun 

Contoh 2 – Bangunan Pejabat
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Contoh 3 – Lampu Jalan



Untuk keterangan lanjut, sila hubungi :

Unit Perunding Pengurusan Aset Menyeluruh (UPAM),

Aras 4, Blok C Lama,

Ibu Pejabat JKR Malaysia

Jalan Sultan Salahuudin 50582,

Kuala Lumpur.

Syarini.jkr@1govuc.gov.my

03-2610 7514



SEKIAN, 

TERIMA KASIH
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