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ABSTRAK

UDA Holdings Berhad adalah syarikat tempatan Malaysia yang berkecimpung
dalam pembangunan hartanah, pengurusan harta dan industri pelancongan. Bahagian
pembangunan harta di syarikat adalah terlibat dalam pembangunan semula bandar-bandar
baru, perumahan awam, rekreasi, hotel-hotel, pusat-pusat komersial dan premis industri.
Berdasarkan pengalaman kerja peribadi penulis bekerja di UDA, dapat dilihat bahawa
sebahagian projek-projek yang diuruskan oleh UDA diselubungi masalah seperti
kelewatan dan peningkatan kos. Kebanyakan masalah ini boleh dikaitkan dengan kerja-
kerja perubahan kerja. Perubahan kerja adalah perubahan, penolakan, penggantian yang
dibuat setelah kontrak telah ditandatangani. Sebaliknya, arahan perubahan kerja adalah
arahan bertulis kepada kontraktor yang ditandatangani oleh pemaju dan dikeluarkan
selepas kontrak dilaksanakan, mengarahkan perubahan dalam sesuatu kerja atau
mengubah dalam jumlah kontrak atau masa kontrak. Sesuatu perubahan kerja boleh
meningkatkan kemungkinan pertelingkahan kontrak. Pada amnya, perubahan kerja boleh
menyebabkan masalah kepada semua pihak yang terlibat dalam proses pembinaan.
Kajian ini menerangkan punca dan impak perubahan kerja dalam projek-projek UDA,
yang memberi perspektif kepada pemaju dan perunding. Kajian ini dilaksanakan
berdasarkan kajian literatur, soal selidik, temuduga dengan pihak-pihak yang relevan dan
juga kajian kes. Kajian ini telah memutuskan 5 punca berlakunya perubahan kerja iaitu
kesilapan dan perubahan dalam rekabentuk, perubahan dalam spesifikasi oleh pemaju,
masalah-masalah di luar dugaan, perubahan dalam rancangan atau skop oleh pemaju dan
kecacatan rekabentuk. Sementara itu, 5 impak perubahan kerja adalah peningkatan kos
projek, kesan keatas kemajuan kerja, bayaran tambahan, peningkatan overhead, kerja
semula dan meroboh. Kajian ini juga telah mengenalpasti 5 fakta mengawal perubahan



kerja iaitu penglibatan pemaju pada peringkat rekabentuk, taklimat projek secara jelas,
rekabentuk secara terperinci, perlarasan dan komunikasi yang berterusan dan usaha-usaha

pemaju dan perunding untuk mengawal arahan perubahan kerja.



ABSTRACT

UDA Holdings Berhad (UDA) is a Malaysian company engaged in property
development, property management and the leisure industry. The Company's property
development division is involved in the redevelopment of new townships, public housing,
recreation, hotels, commercial centers and industrial premises. Based on records and
personal experience working with UDA, it can be seen that some of the projects managed
by UDA were plague with problems such as delays and cost overruns. Many times these
problems can be linked with variation of works. Variations are changes, omissions,
substitutions, which is made after the contract has been signed. A variation order on the
other hand is a written orders to the contractor, signed by developer and issued after
execution of the contract, authorizing a variation orders in the work or an adjustment in
contract sum or contract time. Variation increases the possibility of contractual disputes.
In general variation present problems to all parties involved in the construction process.
This study presented results on causes and impacts of variations in UDA projects, which
focusing on developer and consultants perspective. The study was conducted based on
literature review, questionnaire survey, interview with relevant parties involved and case
study. This study has concluded that the top five causes of variation of works which are
errors and omissions in design, change in specifications by developer, unforeseen
problems, change plan or scope by developer and design discrepancies. Meanwhile, the
top five impacts variation of works are listed as, project cost increase, progress is
effected, additional payment, overhead increase and rework and demolition. The study
has identified five measure to control variation which are developer involvement design
stage, clear project brief, thorough detailing of design, continuous coordination and

communication and developer and consultants effort to control variation orders.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

UDA Holdings Berhad (UDA) sebagai sebuah agensi amanah kerajaan dalam
pembangunan bandar, juga berperanan untuk membangunkan sektor bandar
menerusi projek-projek hartanah dan perniagaan di kawasan-kawasan bandar bagi
tujuan penyusunan semula masyarakat bandar selaras dengan Dasar Ekonomi Baru
(DEB). Dengan peningkatan kepada gaya hidup yang modern dan keperluan
kediaman yang selesa di Kuala Lumpur menyebabkan sebilangan pemaju perumahan
berlumba-lumba untuk menyediakan dan membina lebih banyak pangsapuri

perkhidmatan dan kondominium mewah bagi memenuhi keperluan pembeli.

Kepesatan bandar Kuala Lumpur telah menarik minat dan ruang kontraktor
tempatan dan luar terlibat secara langsung dalam sektor pembinaan kediaman
mewah. Terdapat juga kontraktor yang kekurangan pengalaman mengenai sosial
budaya, faktor alam sekitar dan adat resam. Dalam situasi ini menyebabkan mereka

tidak memahami kehendak pemaju maka dengan ini timbul masalah perubahan



seperti pindaan kepada lukisan rekabentuk, spesifikasi, skop kerja dan peruntukan

kos telah ditetapkan oleh pihak pengurusan dan juga terma kontrak.

1.2  Penyataan Masalah

Berdasarkan pengalaman penulis bekerja di UDA, dapati sebilangan projek
projek milik UDA mengalami masalah dengan kelewatan dan penambahan kos.
Masalah ini berkait rapat dengan perubahan kerja. Punca dan impak kepada projek
kurang diberi perhatian oleh pengurusan yang terlibat. Perubahan kerja merupakan
isu lama yang setiap kali diperkatakan namun tidak ada tindakan susulan diambil.
Perubahan akan menyebabkan pertikaian di antara pemaju, perunding dan juga oleh
pihak konraktor. Kebanyakan berlakunya perubahan kerja adalah disebabkan sering
berlaku percanggahan pendapat di antara pemaju dengan perunding mengenai kerap
membuat penukaran lukisan lengkap, terlepas pandangan, penyeliaan yang kurang
memuaskan dalam mengendalikan pengurusan pembinaan projek yang mana akan
menyebabkan kontraktor layak membuat tuntutan. Bagi memahami isu perubahan

kerja ke atas projek milik UDA penyelidikan lengkap perlu dibuat.

1.3  Matlamat dan Objektif Kajian

Matlamat kajian ini adalah untuk mengkaji permasalahan perubahan kerja di
dalam projek milik UDA. Untuk mencapai dan matlamat di atas, berikut adalah
objektif yang dikenalpasti :



1. Mengenalpasti punca utama perubahan kerja;
il. Menilai impak perubahan kerja ke atas perlaksanaan projek; dan
iil. Mengenalpasti keadah mengawal perubahan kerja.

Kajian ini adalah merupakan satu percubaan dan permulaan bagi melihat
penghasilannya dalam jangka pendek. Kajian lanjutan dan lebih terperinci perlu
dilakukan pada masa hadapan untuk melihat kesan dan rasional mengenai cadangan-

cadangan yang dihasilkan dalam kajian ini.

1.4 Skop Kajian

Fokus kajian ini hanya tertumpu perkara seperti berikut :

1. Projek pangsapuri perkhidmatan dan kondominium di Lembah
Kelang; dan
il. Perunding dalam pertimbangan kajian adalah ahli professional seperti

Arkitek, Jurutera Sivil & Skturktur, Jurutera Meknikal & Elektik dan
Juruukur Bahan yang memberi khidmat professional masing-masing

terhadap projek milik UDA.



1.5  Metodologi Kajian

Melalui kajian literatur di atas, terdapat punca dan impak perubahan kerja
dikenalpasti. Soal selidik dirangka bagi mendapat maklumat asas. Tinjauan juga
diadakan bersama professional yang terlibat dengan UDA. Sebanyak 20 soal selidik
akan dihantar kepada responden yang dikenalpasti sebagai kumpulan sasar kajian

dan juga menerangkan mengenai pengendalian soal selidik.

Tujuan soal selidik adalah mengenali pasti taraf punca dan impak perubahan
kerja. Dimana soal selidik terbahagi kepada 2 bahagian. Bahagian A adalah perkara
am, manakala Bahagian B fokus punca dan impak perubahan kerja didalam projek
milik UDA. Responden akan ditanya mengenai punca dan impak berdasarkan
pengalaman professional mereka. Bagi mendapat analisis data menggunakan keadah
kualitatif melalui bacaan dan data sekunder daripada kes kajian di UDA. Punca dan
impak perubahan kerja akan di analisis berpandukan data yang diberi oleh
responden. Perbincangan tidak formal dan temu duga dengan pihak tertentu
menggunakan soal selidik yang sama. Rajah 1.1 di bawah menunjukkan carta aliran

metodologi kajian.



Objektif Kajian

- kesan perubahan kerja

- impak perubahan kerja

- keadah mengurangkan
perubahan kerja

Kajian Literatur Maklumat
Di UDA

- kertas kerja perubahan kerja
- minit mesyuarat

- lapuran projek

Kajian Kes
- pangsapuri
angkasa impian

\4

Kuala Lumpur

\ 4

Kajian Literatur Dari Artikel
dan kertas seminar

- definasi perubahan kerja v

- skop perubahan kerja Soal selidik

- kesan perubahan kerja - perbincangan tidak formal
- impak perubahan kerja - temu ramah

- Klaus JKR, PAM,CIDB

A 4

Analisis Dan

:Qtusan

A 4

Kesimpulan/
Cadangan

Rajah 1.1 : Carta Aliran Metodologi Kajian





