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Isi Kandungan

 Sesi 1:

1. Pengenalan Pengurusan Aset Menyeluruh (PAM)

2. Pengenalan Tatacara Pengurusan Aset Tak Alih (TPATA)

3. Akses Laman Sesawang JKPAK

 Sesi 2:

1. Pengenalan Kontrak FM



Objektif Kursus

 Memberi pendedahan dan pengenalan kepada
peserta mengenai:

� Pengurusan Aset Menyeluruh (PAM)

� Tatacara Pengurusan Aset Tak Alih (TPATA)

� Pengenalan kepada Kontrak FM

� Pengenalan kepada Laman Sesawang JPAK



PENGENALAN PENGURUSAN ASET 

MANYELURUH (PAM)



Kronologi

TAHUN PERKARA CATATAN

2007 Konvensyen NAFAM

yang pertama
(National Asset & 

Facilities Management)

Jawatankuasa Pengurusan Aset
Kerajaan (JPAK) diwujudkan

2009 Konvensyen NAFAM

yang kedua
Dasar dan Manual dilancarkan:
1. Dasar Pengurusan Aset

Kerajaan (DPAK)
2. Manual Pengurusan Aset

Menyeluruh (MPAM)

2012 TPATA

(Tatacara Pengurusan
Aset Tak Alih)

Tatacara dikeluarkan



NAFAM 2007



Akibat & Masalah



NAFAM 2009

Majlis Pelancaran

Dasar Pengurusan

Aset Kerajaan di 

PICC, Putrajaya pada

31 Mac 2009



Struktur Dokumentasi

DPAK

MPAM

TPATA

Garis Panduan, Piawaian, 
Spesifikasi, Best Practice,  

dll.

Dokumen Peringkat 1

Dasar dan Strategi PAK

Dokumen Peringkat 2

Penjelasan Konsep dan
Tanggungjawab PAM

Dokumen Peringkat 3

Perincian aktiviti
mengikut MPAM

Dokumen Peringkat 4

Dokumen sokongan



Dokumentasi & Aplikasi

Dasar Pengurusan Aset Kerajaan (DPAK)

Pekeliling Am Bil 1 Tahun 2009 - MPAM

Pekeliling Am Bil 2 Tahun 2012 - TPATA

Pekeliling Am Bil 3 Tahun 2012 - SKATA

Sistem Pengurusan Aset Tak Alih
(mySPATA)



Pendekatan Baru

PENGURUSAN 

FASILITI

PENYENGGARAAN 

PEMBAIKAN

PENDEKATAN 

PENYENGGARAAN 

REAKTIF

PENDEKATAN 

FOKUS 

PELANGGAN

PENDEKATAN 

PENYENGGARAAN 

PROAKTIF

PENDEKATAN 

PULANGAN 

PELABURAN

A

M

A

L

A

N

T

E

R

B

A

I

K

A

M

A

L

A

N

S

E

M

A

S

A

PENGURUSAN 

PENYENGGARAAN

PENGURUSAN 

ASET 

MENYELURUH



Definisi Aset

 Harta benda atau
apa-apa yang 

bernilai untuk

dimiliki, sama

ada berbentuk

semasa atau

bukan semasa

- Manual Pengurusan Aset Menyeluruh (MPAM 2009)



Aset VS Fasiliti



Aset VS Fasiliti



Aset VS Fasiliti



Aset VS Fasiliti



Definisi Aset Tak Alih

 Aset yang kekal
dan tidak boleh

dialih dari

tempatnya iaitu
tanah, 

infrastruktur dan

bangunan

- Manual Pengurusan Aset Menyeluruh (MPAM 2009)



Aset VS Fasiliti

ASET TAK ALIH 

KERAJAAN

FASILITI

UNTUK RAKYAT



Klasifikasi dan Jenis Aset



Terminologi Hayat Aset

• Kitar Hayat (Life Cycle)
• Jangka Hayat (Life Span)

Hayat Aset mempunyai
2 terminologi:



Analogi Mudah

JANGKA 

HAYAT:

50 tahun?

60 tahun?

70 tahun?



Kitar Hayat Aset - Asas

1
PERANCANGAN

2
PEWUJUDAN

3
PENGGUNAAN

4
PELUPUSAN 



Kitar Hayat Aset – Aset Tak Alih

Faedah

Aset Yang 

Optimum



Faedah

Aset Yang 

Optimum

Kitar Hayat Aset – Aset Tak Alih

Faedah

Aset Yang 

Optimum

Projek

Pembinaan

JKR:

HOPT, 

HODT, SO, 

Wakil tapak

dsb.

Tanggungjawab

pelanggan / 

pemilik premis

JKR serah

projek kpd

pelanggan

Ada 5 Fasa

Penyenggaraan

yang perlu tahu



Jangka Hayat Aset

Maklumat Jangka Hayat 
diperlukan sebagai panduan:

• Pemilihan aset
• Merancang penyenggaraan
• Merancang bajet secara
strategik (LCC)



Jangka Hayat Aset

 Dokumen Rujukan:

� Piawaian JKR 

bagi Jangka

Hayat Aset

Infrastruktur dan

Aset Kejuruteraan

� Boleh download di: 
jpak.jkr.gov.my



Jangka Hayat Aset Elektrik

 Aset Elektrik dibahagi kepada 4 kategori:

1. Medium Voltage

2. Electrical Installation in Buildings; Low 

Voltage

3. Loji/Jentera

4. Electrical Engineering Plant

 Rujuk: Lampiran B, Bil 14.0: Kemudahan Elektrik, Piawaian JKR 
bagi Jangka Hayat Aset Infrastruktur dan Aset Kejuruteraan



JH Aset Elektrik: Medium Voltage

Bil Aset Tak Alih Tahun

1 Rangkaian Pengagihan Elektrik 20-30

2 MV Main supply switchgear and distribution 
equipment

20-30

3 Transformer (dry type) 20-30

4 Transformer (oil type) 20-30

5 Main cables (permanent installation) 20-30



JH Aset Elektrik: Low Voltage

Bil Aset Tak Alih Tahun

1 MSB/SSB/DB/Submain Cabling/Wiring 20-30

2 Lighting Installation (internal) 15-20

3 Lighting Installation (external) 10-30

4 Uninterrupted Power Supply System 5-20

5 Electrical Water Heater 5-15



JH Aset Elektrik: Loji/Jentera

Bil Aset Tak Alih Tahun

1 Janakuasa Tunggusedia 20-30

2 Oil Storage Tank 20-30



JH Aset Elektrik: Electrical Generating Plant

Bil Aset Tak Alih Tahun

1 Control & Instrumentation 15-30

2 Automatic Main Failure Switchboard 15-30

3 Battery Support (nickel alkaline batteries 
and chargers)

5-15



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

Suis Gear 
Panel (Metal 
Enclosed 
Swtichgear) 
berusia lebih
30 tahun



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

SSB 
berusia 40 
tahun



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

SSB berusia

lebih 30 

tahun



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

DB berusia
lebih 30 
tahun



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

DB berusia
lebih 20 
tahun



Jangka Hayat Aset Tak Alih Elektrik

 Contoh Gambar:

Suis berusia

lebih 30 

tahun



BAB-2

Pengenalan TPATA



Pengenalan TPATA



Pengenalan TPATA

 Sebagai arahan kepada
semua
kementerian/jabatan di
dalam menguruskan Aset
Tak Alih

 Mempunyai pelbagai
borang untuk digunakan
semasa melaksana
aktiviti pengurusan aset



Skop TPATA

Faedah

Aset Yang 

Optimum

Skop TPATA 
bermula dari
Fasa Penerimaan

sehingga Fasa

Pelupusan



Kandungan TPATA



Struktur Tadbir Urus UPF - Umum

PTF

PIF PDF

Unit Pengurusan Fasiliti (UPF)

PTF – Pegawai Teknikal Fasiliti
PIF – Pegawai Inspektorat Fasiliti
PDF – Pegawai Data Fasiliti
POF – Pegawai Operasi Fasiliti

POF



Struktur Tadbir Urus UPF - Umum

PTF

PIF PDFPOF

POF
Elektrik

POF
Mekanikal

POF
Sivil & 

Struktur

Contoh Struktur UPF (Asas)

POF
Pentadbiran

& Kewangan



Surat Lantikan UPF 

 Surat Lantikan Struktur
Tadbir Urus Pengurusan
Aset Tak Alih Kerajaan
Kementerian Kerja Raya 
Malaysia bertarikh 30 

September 2015



UPF Jabatan Kerja Raya



UPF Jabatan Kerja Raya



UPF Peringkat Negeri



Peranan & Tanggungjawab UPF

Rujukan:
Lampiran D, Surat Lantikan
Struktur Tadbir Urus Pengurusan
Aset Tak Alih Kerajaan
Kementerian Kerja Raya 
Malaysia bertarikh 30 

September 2015



Peranan PTF Negeri



Peranan PDF Negeri



HUBUNGKAIT UPF DENGAN SPB

 JKR.PK(O)06D Pendaftaran Aset

 JKR.PK(O)07 Operasi & Penyenggaraan Aset



PENGENALAN

KEPADA LAMAN 

SESAWANG

JPAK



Pengenalan

Alamat untuk mengakses portal 
rasmi JPAK:

http://jpak.jkr.gov.my/



Portal Rasmi JPAK



Portal Rasmi JPAK



Portal Rasmi JPAK



Portal Rasmi JPAK



GARIS PANDUAN

 Antara Garis Panduan Elektrik yang boleh dirujuk:

�Garis Panduan Kebolehsenggaraan Bilik Suis

�Garis Panduan Jangka Hayat Aset - Piawai JKR 

Bagi Jangka Hayat Aset Infrastruktur dan Aset

Kejuruteraan

�GARIS PANDUAN PENYENGGARAAN 

BERJADUAL BANGUNAN KERAJAAN



PENGENALAN

KONTRAK FM



Organisasi FM



Definisi FM

The integration of 

multi - disciplinary 
activities to ensure 

continuous functionality 
of the built environment  

by 

linking/integrating 

PEOPLE, 

PLACE, 

PROCESSES and 
available technology

- IFMA

The integration of multi-

disciplinary activities within 
the built environment and 
the management of their 

impact upon PEOPLE and 

the workPLACE
- BIFM

The integration of 
processes within an 
organisation to maintain 
and develop the agreed 

services which support 

and improve the 

effectiveness of its primary 

activities - European 

standard

A business practice 
that optimises 

PEOPLE, PROCESS, 

assets and
the work environment 

to support the 

delivery of an 
organisation’s
business objectives -
FMA



Definisi FM

The Management of Multi-

Disciplinary Activities to Ensure 
Continuous Functionality of The 

Built Environment by Linking and 

Integrating People, Place, 
Processes And Technology

“
“

- CIDB, Malaysia



People

PlaceProcess
FM

*TECHNOLOGY



Pengenalan Kontrak FM

 FM adalah singkatan perkataan “Facilities 
Management” atau “Pengurusan Fasiliti”

 Satu konsep pengurusan yang melibatkan
pelbagai aktiviti dan memberi fokus kepada
Kepuasan Pelanggan

 Konsep ini diadaptasi ke dalam pelaksanaan
kontrak penyenggaraan JKR dan menjadi “PWD FM 
Contract”



Falsafah FM Kontrak

 Konsep Kontrak:

�Performance Based / Output Based

�Single Point Responsibility

 Fokus kepada kepuasan pelanggan dan prestasi

perkhidmatan kontraktor

 Melibatkan pelbagai disiplin (kejuruteraan dan
pengurusan)



Konsep Performance Based

Never tell people how to 

do things.  Tell them what
to do and they will surprise 
you with their ingenuity

- George S. Patton

“

”



Dokumen Asas Kontrak FM

 4 Dokumen Utama:

�Borang Kontrak FM - PWD FM 2008/PWD 
FM 2016

�Technical Specification for FM Services

�Key Performance Indicator (KPI)

�Ascertained Performance Deduction (APD)



CONTOH : Technical Spec FM 2008

 Dijelaskan di dalam “Technical Specification for FM 

Services”

Tech Spec FM 
terbahagi

kepada 2 Skop:

Skop
Pengurusan

(23 Pengurusan)

Skop
Perkhidmatan

(8 Perkhidmatan)



Skop Pengurusan di Tech Spec

1. Facilities Management (FM)

2. Mobilization and Demobilization 

Management;

3. Transition Management;

4. Financial Management;

5. Utilities Management;

6. Quality Management;

7. Risk Management;

8. Health, Safety and Environmental 

Management;

9. Human Resource Management;

10. Customer Care Management;

11. Incident Response and Disaster 

Recovery Management (IRDRM);

12. Procurement Management;

13. Inventory Management;

14. Operation and Maintenance 

Management; 

15. Information Systems Management;

16. Management Review and Reporting;

17. Warranty Management;

18. Energy Management and 

Conservation;

19. Waste and Redundant Materials;

20. Technical Library;

21. Security Management;

22. Event Management; 

23. Asset Condition Appraisal.



Skop Perkhidmatan di Tech Spec

M&E and 
Plumbing

Civil 
Maintenance

Customer 
Care Call 

Centre 
(Helpdesk)

House
Keeping

Pest
Control

Landscape
(grounds-
keeping) 

Technical
advice



TRANSITION PERIOD

(FASA PERALIHAN)



Transition Period

 Perbezaan Kontrak FM dan Kontrak Pembinaan
adalah TRANSITION PERIOD.

 Apa itu Transition Period?

� Transition Period adalah Fasa Peralihan berlaku

sebelum Kontraktor FM memulakan perkhidmatan dan
sebelum Kontraktor FM menamatkan perkhidmatan.

� Peralihan diantara Kontraktor FM lama dan Kontraktor
FM yang baru.

� Fasa Familiarisasi oleh Kontraktor baru.



Transition Period

Passing 

Baton 

Concept



FM Timeline

Transition
(IN)

3 months

Operational

FM Contract Period

Contract

END
Contract

START

Transition (OUT)

3 months

Commencement 

Date

Site

Possession



FM Timeline

Transition

OUT

Transition

IN

Transition

IN
Operation

Operation
Transition

OUT

Kontraktor

Baru

Kontraktor

Sediada



FM Timeline



FM Timeline



Skop
Penyenggaraan

Elektrik



Skop Penyenggaraan Elektrik

 Melaksana Penyenggaraan Berjadual (Routine 
Inspection, Planned Preventive Maintenance etc.)

 Mematuhi keperluan perundangan, peraturan dan
codes of practice.

 Memastikan sistem beroperasi dengan cekap, 
berkesan dan tiada gangguan.

 Memastikan keselamatan kepada pengguna.

 Memastikan tugasan harian pengguna tidak terganggu
(interrupted or disturbed)



Penyenggaraan Berjadual Elektrik

 Kontraktor FM perlu sediakan Jadual Penyenggaraan
Elektrik

 Garis Panduan Penyenggaaan Berjadual Bangunan
Kerajaan adalah panduan kepada Kontraktor FM

 Istilah yang sering digunakan adalah:

PPM – Planned Preventive Maintenance

RI – Routine Inspection

 Jadual yang telah disahkan perlu dimasukkan ke
dalam CMMS



Jadual Penyenggaraan di CMMS

Auto Create Work 

Order from PPM 

scheduledPPM scheduled



Contoh PPM Elektrik Tarikh laksana

PPM



Contoh RI Elektrik



Computerised Maintenance 

Management System (CMMS)



Contoh CMMS



CMMS

 Jadual Penyenggaraan (PPM,RI)

 Inventori Senarai Aset

 Rekod setiap aktiviti penyenggaraan

 Rekod setiap aduan

 Update Lukisan

 dll.

Apa CMMS boleh buat?



Work Order

 Bila Work Order dikeluarkan?

� Aktiviti Penyenggaraan Berjadual (RI, PPM)

� Complaint

� Work Request

 Work Order akan dikeluarkan dan direkodkan
menggunakan CMMS.

 Wakil S.O Elektrik boleh memantau status 
perkhidmatan menggunakan CMMS.



Contoh Work Order di CMMS



Contoh Work Order di CMMS



Contoh Work Order 
yang telah diprint
dari CMMS untuk
aktiviti PPM - MSB



Contoh Checklist yang 
lebih terperinci bagi
aktiviti PPM - MSB



Contoh Work Order 
yang telah diprint
dari CMMS untuk
aktiviti PPM - SSB



Contoh Checklist yang lebih terperinci bagi aktiviti PPM - SSB



Contoh Work Order 
yang telah diprint
dari CMMS untuk
aktiviti PPM - Fittings



Contoh Checklist yang 
lebih terperinci bagi
aktiviti PPM - Fittings



KPI

 Alat yang digunakan untuk mengukur prestasi:

�KPI – Key Performance Indicator

�APD – Ascertained Performance Deduction

 Kenapa perlu KPI?

� Memastikan perkhidmatan yang diberi mencapai

tahap perkhidmatan yang ditetapkan

� Mengenalpasti kelemahan untuk penambahbaikan

� Membolehkan Prestasi kontraktor diukur berdasarkan
fakta yang tepat



Hubungkait KPI dan APD

SYARAT KONTRAK

TIDAK YA

CAPAI 

KPI

KPI : 
mengukur tahap
kualiti/ prestasi
perkhidmatan
dipersetujui

KPI : dilapor
tiap bulan



Beza Kontrak FM dan O&M

FM O&M

Mempunyai Pelbagai Disiplin dalam 1 

Kontrak (1-point responsibility)
1 Kontrak bagi 1 Disiplin

Berkonsepkan Performance Based Berkonsepkan Task / Aktivity Based

Mempunyai pengurusan prestasi
(KPI/APD)

Tiada pengurusan prestasi

Mempunyai Pelbagai Skop Perkhidmatan
Pengurusan

Hanya Pengurusan berkaitan kerja
Penyenggaraan

Fokus kepuasan pelanggan Fokus aktiviti kerja

Mempunyai Transition Period Tiada Transition Period



Kehidupan Seorang FM Manager



ASET
NEGARA

FASILITI
RAKYAT



Jasa Kepada Rakyat



SEKIAN, 
TERIMA 
KASIH


