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Abstrak tesis yang dikemukakan kepada Senat Universiti Putra Malaysia sebagai 

memenuhi keperluan untuk ijazah Doktor Falsafah 

 

POLITIK BIROKRASI DALAM PELAKSANAAN PROJEK PERUMAHAN DI 

NEGERI TERPILIH DI MALAYSIA 

 

Oleh  

ZARINA BINTI MOHD ZAIN 

April 2019 

Pengerusi : Prof. Madya Ku Hasnita Bt Ku Samsu, PhD  

Fakulti  : Ekologi Manusia 

 
 
Permintaan terhadap perumahan semakin hari semakin meningkat memandangkan 

rumah adalah keperluan asas bagi setiap manusia. Namun, isu berkaitan perumahan 

seringkali menjadi halangan kepada rakyat untuk memiliki aset ini. Banyak kajian dibuat 

terhadap sektor perumahan yang menjurus kepada isu berkaitan pemajuan projek seperti 

projek terbengkalai, lewat atau sakit. Namun kajian terhadap proses awal pemajuan amat 

terhad seperti isu yang melibatkan kelewatan pemaju dalam mendapatkan kelulusan 

pemajuan sebelum projek dimulakan. Faktor kelewatan tersebut adalah disebabkan oleh 

pentadbir yang bertindak atas kepentingan sendiri dengan cara politik atau disebut 

sebagai politik birokrasi. Hal ini berlaku kerana wujud pengaruh politik dalam proses 

mendapatkan kelulusan projek selain dari masalah prosedur yang rumit dan 

membebankan. Walau bagaimanapun, kajian mengenai punca kepada berlakunya faktor 

tersebut amat jarang dilakukan. Jadi, matlamat kajian ini adalah untuk mengenalpasti 

punca berlaku politik birokrasi semasa proses awal pemajuan projek perumahan. Selain 

itu, objektif kajian ini turut meneroka elemen yang dilihat dapat memperkukuhkan lagi 

pernyataan bahawa politik birokrasi berlaku dan seterusnya menilai kesan pengaruh 

politik birokrasi ini kepada pemajuan projek serta kepada pelaksanaan Dasar Perumahan 

Negara. Kajian ini bersifat kajian kes yang melibatkan lima negeri terpilih berdasarkan 

kepada statistik projek perumahan bermasalah 2016. Kajian melibatkan sepuluh orang 

informan yang dipilih secara bertujuan dengan menggunakan kaedah temu bual secara 

separa struktur. Kesemua informan dipilih kerana mempunyai pengalaman dan terlibat 

secara langsung dalam keseluruhan proses awal yang mampu mengulas tentang politik 

birokrasi dalam pentadbiran pengurusan projek perumahan. Mereka terdiri daripada 

pegawai yang mewakili tiga tingkat kerajaan iaitu kerajaan persekutuan, kerajaan negeri 

dan kerajaan tempatan. Maklumbalas yang diterima membuktikan bahawa politik 

birokrasi berpunca akibat campur tangan pemimpin atau parti politik dalam urusan 

pentadbiran. Ini berpunca apabila ada antara pentadbir dilantik oleh parti politik seperti 

ahli majlis kerajaan tempatan. Begitu juga di kalangan pegawai peringkat negeri dan 

jabatan di peringkat kementerian kerana mereka ini juga dilantik atas kapasiti politik. 
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Hal ini disokong oleh dapatan kajian yang membuktikan bahawa situasi politik birokrasi 

wujud disebabkan kepelbagaian pentadbir yang terdiri daripada kumpulan profesional 

dan kumpulan yang dilantik oleh pemimpin politik ke dalam agensi pentadbiran. Selain 

itu, pengaruh kuasa turut mempengaruhi pentadbir yang menyebabkan konflik 

kepentingan berlaku semasa membuat keputusan berkaitan pemajuan projek perumahan. 

Akibatnya keputusan yang dibuat adalah berdasarkan konsep tawar-menawar. Situasi 

begini merupakan penyebab kepada kelemahan proses penyelarasan akibat daripada 

perbezaan ideologi politik antara pentadbir dan antara tingkat kerajaan yang berbeza 

pentadbiran. Kesemua elemen ini telah meningkatkan konflik individu semasa proses 

pembuatan keputusan melibatkan pemajuan projek perumahan dan secara tidak langsung 

memberi kesan kepada kegagalan pemaju untuk memulakan projek. Keadaan ini 

seterusnya merencatkan pelaksanaan dasar perumahan bagi mencapai matlamat untuk 

menyediakan rumah yang mencukupi, selesa dan mampu dimiliki. Dalam menghadapi 

situasi tersebut, dicadangkan agar kerajaan meneliti perlantikan pentadbir supaya tidak 

dipengaruhi politik seterusnya menyediakan satu prosedur yang boleh digunakan oleh 

setiap pentadbir baik di peringkat kementerian mahupun kerajaan negeri dan tempatan. 

Perbincangan harus dibuat dalam mematuhi prosedur tersebut dan sekiranya tidak 

dipatuhi, maka sesiapa yang berkenaan perlu diambil tindakan sewajarnya. Hal ini bagi 

mengelakkan projek pemajuan perumahan terus terjejas.   
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Abstract of thesis presented to the Senate of Universiti Putra Malaysia in 

fulfilment of the requirement for the degree of Doctor of Philosophy 
 

 

BUREAUCRATIC POLITICS IN THE IMPLEMENTATION OF HOUSING 

PROJECTS IN SELECTED MALAYSIAN STATES 
 
 

By 
 

 
ZARINA BINTI MOHD ZAIN 

 

 

April 2019 

 

 

Chairman : Associate Professor Ku Hasnita Bt Ku Samsu, PhD 

Faculty  : Human Ecology 

 
 
Demand for housing is increasing as home is a basic necessity for every human being. 

But it is often a hindrance to the ever-changing housing issue. Many studies are 

addressing issues related to project development such as abandoned, late or ill project 

but the study of the early process on housing development is very limited. For example, 

the issue involves the delay of developers in obtaining approval of development before 

the project commences. The factor of the delay is that there are administrators who act 

in their own interest in a political way or are called bureaucratic politics. This happens 

because there is a political influence in the process of obtaining project approval other 

than the complicated systems and burdensome procedures. However, the study of the 

cause on the occurrence for such factors is rarely done. So, the goal of this study is to 

identify the causes for bureaucratic politics during the early stage of housing project 

development. In addition, the objective of this study is to explore the elements that are 

seen as reinforcing the assertion that bureaucratic politics is taking place and 

subsequently assessing the impact of this bureaucratic politics on project development 

towards the implementation of the National Housing Policy. This study is a case study 

involving five selected states based on statistics for abandoned housing projects in 2016. 

The study involved ten informants selected for a semi-structured interview. All 

informants were chosen since they have experience and were directly involved in the 

whole process of housing development so they are able to comment on bureaucratic 

politics in the management of housing project. They comprise officials representing three 

levels of government namely federal, state and local government. Feedback received 

indicates that bureaucratic politics happened when there’s interference of leaders or 

political parties in administrative matters. It is seen among administrators as some 

administrators are appointed by political parties become members of local councillors. 

Similarly, state-level officials and departments at the ministry level in which they are 

also appointed for political capacity. Through the findings, it is proved that the 

bureaucratic politics situation exists because of the diversity of administrators 

comprising professional groups and groups appointed by political leaders into 

administrative agencies. In addition, the influence of authority also affects administrators 
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who cause conflicts of interest to occur when making decisions regarding the 

development of housing projects. As a result, decisions made through bargaining and 

negotiation cause weakness in the process of coordination resulting from the differences 

in political ideology between administrators and between different levels of government 

administration. All of these elements have increased individual conflicts during the 

decision-making process involving the development of housing projects and indirectly 

affecting the failure of developers to initiate the project. This further inhibits the 

implementation of housing policy to achieve the goal of providing adequate, comfortable 

and affordable housing. To overcome the situation, it is proposed that the government 

examine the appointment of administrators so not to be politically motivated especially 

for decision making process involving government’s policies.  
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BAB 1 

 

PENGENALAN 

 

1.1 Latar belakang kajian 

 

 

Sektor pemajuan perumahan kini semakin rancak dan berkembang pesat ibarat cendawan 

tumbuh selepas hujan. Ini membuktikan bahawa permintaan terhadap sektor perumahan 

adalah tinggi dan ini dikukuhkan lagi melalui statistik yang dikeluarkan oleh Jabatan 

Perangkaan Malaysia melaporkan pembangunan unit perumahan telah meningkat 

daripada 5.55 juta pada tahun 2000 kepada 7.34 juta pada tahun 2010. Daripada jumlah 

tersebut 99.8 peratus merangkumi unit perumahan manakala selebihnya terdiri dari 

projek komersil (Laporan Jabatan Perangkaan Malaysia, 2010). Unit perumahan yang 

paling banyak pembinaan ialah dari rumah jenis teres/rumah bandar/berkelompok iaitu 

sebanyak 36.4 peratus (Laporan Stok Harta Tanah, 2014). Walau bagaimanapun, purata 

kadar pertumbuhan tahunan unit perumahan menurun daripada 4.1 peratus pada tahun 

2000 kepada 3.2 peratus pada tahun 2010 dan semua negeri mencatatkan penurunan 

kecuali Kedah, Kelantan, Perak dan Perlis (Laporan Jabatan Perangkaan Malaysia, 

2010).  

 

 

Rumah adalah antara keperluan asas utama bagi setiap manusia namun kesempatan 

dalam memiliki aset ini seringkali menjadi halangan. Isu perumahan dan pemilikan 

rumah bukanlah sesuatu yang baru dan telah banyak kajian yang dilakukan berkenaan 

isu pemajuan perumahan baik dari segi kenaikan harga rumah sehinggalah kepada isu 

melibatkan projek perumahan yang tergendala (Sambasivan & Soon, 2007; Joshi, 2009; 

Abdullah, Abd Rahman & Abd Aziz, 2010; Mohd Faisol & Rosila, 2016). Ini dapat 

dilihat dengan jelas apabila sebanyak 269 bilangan projek sakit dilaporkan yang 

melibatkan 45,751 unit rumah dan seramai 27,282 pembeli terkesan dengan kegagalan 

pemajuan projek tersebut (Jabatan Perumahan Negara, 2016). Salah satu puncanya 

adalah kerana ruang tanah yang semakin terhad untuk pemajuan perumahan disebabkan 

oleh kegagalan pemaju mendapatkan kebenaran dari kerajaan negeri untuk menjalankan 

projek perumahan (Razali Agus, 1992). Sebagai contoh, kes pemajuan projek perumahan 

di Taman Manggis, Pulau Pinang, apabila kerajaan negeri telah mengubah status tanah 

dari dibina projek perumahan kepada hospital swasta. Ini menyebabkan pemaju sukar 

untuk merancang pembinaan perumahan di kawasan tersebut (Berita Harian, 2015).  

 

 

Kegagalan pemaju dalam menyiapkan unit rumah seperti yang dirancang juga berpunca 

daripada kegagalan untuk mendapatkan kelulusan baik dari segi perolehan tanah 

daripada kerajaan negeri mahupun kegagalan dalam mendapatkan kelulusan terutama 

yang melibatkan keputusan dari pelbagai agensi termasuk agensi teknikal di peringkat 

kerajaan negeri. Ini dapat dilihat apabila berlaku pertindihan ulasan teknikal semasa 

memproses permohonan kebenaran merancang, pelan bangunan dan permohonan untuk 

mendapatkan kelulusan. Hal ini disebabkan wujud perbezaan kefahaman dan tafsiran 

terhadap peruntukan yang menyebabkan wujud pelbagai tatacara yang digunakan semasa 
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memproses kelulusan permohonan tersebut (Norharnila Rusli, 2007).  Apabila ini 

berlaku maka pemaju sudah pasti tidak dapat memulakan projek kerana gagal mendapat 

kelulusan. 

 

 

Selain daripada isu ruang tanah yang terhad dan kesukaran mendapatkan kelulusan 

agensi berkaitan, isu tempoh yang lama dalam mendapatkan kelulusan juga 

menyumbang kepada masalah pemajuan projek perumahan. Dalam setiap peringkat 

kawalan pembangunan projek biasanya memakan masa yang lama dan dalam sesetengah 

kes, proses untuk mendapatkan kelulusan perancangan mengambil masa sehingga 

bertahun-tahun disebabkan karenah birokrasi yang berlaku dalam sistem pentadbiran 

kerajaan (Razali Agus, 1992; Mazlan Ismail, 2008). Menurut Goh (1997), pemaju 

terpaksa melalui 9 hingga 11 proses utama dalam membina dan menjual rumah di 

Malaysia dan sudah pasti setiap proses ini akan mengambil masa yang lama 

memandangkan ada proses melibatkan agensi yang banyak justeru penilaian daripada 

setiap agensi perlu dikumpulkan sebelum keputusan dibuat. Ini dilihat ketika proses 

penyerahan atau penyiapan yang biasanya melalui saringan-saringan tertentu. Antaranya 

pemaju perlu mendapatkan lesen terlebih dahulu dan sebelum mendapatkan lesen, pihak 

pemaju terpaksa menunggu selama tiga tahun untuk mendapatkan kelulusan (Idrus, Hui 

& Hutomo, 2008; Mazlan, Mohd Nazaruddin & Dani, 2002). Ini disebabkan setiap 

proses tersebut melibatkan agensi yang berbeza kepakaran akibatnya penilaian yang 

dibuat bakal mencetus konflik. Ini menjadi punca kepada kelewatan terutama dalam 

mencapai keputusan berkaitan kelulusan. 

 

 

Selain isu pemaju terpaksa melalui proses yang panjang dalam mendapatkan kelulusan, 

terdapat juga isu berkaitan projek lewat disiapkan (Nazara Muda, 2015). Sebagai contoh 

yang berlaku pada Projek Perumahan Generasi Baharu Felda (PGBF) yang dimulakan 

pembinaannya pada tahun 2012 dengan peruntukan RM1.4 billion yang mensasarkan 

pembinaan sebanyak 20,000 unit menjelang tahun 2018 namun sehingga hujung tahun 

2016 hanya 8,570 unit masih dalam proses pembinaan dan hanya sebahagian kecil sahaja 

yang sudah siap dibina di seluruh negara (FELDA, 2017). Begitu juga dengan Projek 

Perumahan Generasi Baru Felda (PGBF) di Felda Padang Piol, Jerantut iaitu sekitar 

4,000 unit buah diperuntukkan tetapi masih di tahap 50 peratus pelaksanaan dan ada yang 

terbengkalai di peringkat awal penyediaan tapak lagi (Nazara Muda, 2015). Walaupun 

Pahang antara negeri yang paling banyak mendapat projek PGBF, tetapi rumah-rumah 

tersebut masih tidak dapat diagihkan kerana pelbagai masalah teknikal seperti status 

tanah dan kelayakan pemohon yakni pemaju itu sendiri menyebabkan projek mengalami 

kelewatan. Hal sama melibatkan projek PPR Jalan Laksamana, Hilir Perak yang 

melibatkan 150 unit rumah. Projek yang dijangka mampu menempatkan 500 hingga 600 

penghuni yang dimulakan pada 2012 dan sepatutnya siap pada Julai 2015 masih gagal 

dilaksanakan oleh pemaju. Ini turut berlaku di PPR Parit Haji Wahab, Kerian dan PPR 

Pangkor yang mengakibatkan kelewatan perancangan kerajaan negeri dalam 

merealisasikan akujanji PRU 13 untuk menyediakan 20,000 unit perumahan rakyat di 

Negeri Perak (Siti Junaida, 2016). 

 

 

Antara punca kelewatan adalah disebabkan pentadbiran kerajaan negeri yang 

mengenakan syarat terlalu ketat kepada pemaju mengakibatkan pemaju gagal untuk 

memenuhi setiap syarat yang diperuntukkan. Sebagai contoh, di bawah Akta 

Perancangan Bandar dan Desa (1976), pemaju yang telah diberi kebenaran merancang 
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hendaklah membangunkan sesebuah tanah atau tapak dalam tempoh 12 bulan selepas 

diluluskan atau 24 bulan sekiranya mendapat lanjutan dari pihak berkuasa tempatan 

(Seksyen 24(1)). Pada pemaju ini agak menyukarkan kerana pemaju perlu segera 

melancarkan projek dan berusaha menjual unit rumah. Jika projek yang dibina dibuat 

pada masa dan tempat yang sesuai, mungkin jualannya akan lancar namun jika 

sebaliknya, pemaju akan menghadapi masalah untuk menjual (Madiha Fatin, 2018; 

Nuarrual Hilal Md. Dahlan & Sharifah Zubaidah, 2012). Begitu juga syarat yang 

dikenakan oleh negeri Selangor sebagai contoh meminta setiap pemaju menggunakan 

terma ‘Rumah Selangorku’ untuk setiap projek yang dibangunkan (Azam, 2017). 

Keadaan ini menyukarkan pemaju yang memajukan projek perumahan di bawah 

kementerian kerana mereka terikat dengan polisi kementerian jadi ini menyebabkan 

mereka sukar untuk memenuhi syarat tersebut. Syarat seperti inilah yang adakalanya 

membawa kesukaran kepada pemaju untuk memajukan projek perumahan di sesetengah 

negeri. 

 

 

Bukan itu sahaja, terdapatnya kekurangan dan perbezaan dari segi proses dan prosedur 

permohonan pembangunan tanah baik di peringkat negeri dan PBT turut menjadi punca 

kepada masalah kelewatan projek. Ada kalanya, negeri-negeri meminta agar semua 

permohonan mendapatkan kelulusan dasar terlebih dahulu sebelum dipertimbang oleh 

pihak berkuasa perancang tempatan (PBPT). Di sesetengah negeri lain pula yang 

mempunyai lembaga perumahan dan hartanahnya sendiri seperti Selangor dan Perak, 

mereka mensyaratkan agar segala permohonan hanya diproses dan dipertimbangkan di 

peringkat negeri memandangkan PBPT hanya akan memperakui kelulusan tanpa melalui 

proses seperti yang diperuntukkan di dalam Akta 172 (Mohd Fadzil, 2007). Kerumitan 

ini menyebabkan pemaju mengalami kekeliruan menyebabkan proses permohonan 

ditangguhkan untuk tempoh yang panjang. Akibatnya, projek lewat untuk dimulakan 

disebabkan kesukaran dalam proses mendapatkan kelulusan tersebut. 

 

 

Proses yang rumit dalam mendapatkan kelulusan ini turut menjadi penghalang utama 

kepada pemaju sebagai pelabur hartanah untuk menyiapkan sesuatu projek (Mohd Faisol 

& Rosila, 2016; Mazlan, Mohd Nazaruddin & Dani, 2002). Bagi sesetengah kes, projek 

terpaksa ditangguh atau dihentikan kerana kelulusan yang diberikan adalah pada ketika 

keadaan pasaran tidak menentu ataupun pada ketika kekangan berlaku di dalam sistem 

kewangan negara seperti kegawatan ekonomi (Mohd Razali Agus, 2001).  

 

 

Di Malaysia, sistem kawalan pembangunan dijalankan oleh pihak berkuasa tempatan 

(PBT) yang bertindak untuk mengatur, mengawal dan merancang pembangunan dan 

pengurusan pembangunan di dalam kawasan pentadbirannya (KPKT, 2009). Selain 

pejabat tanah negeri, PBT juga dibantu oleh agensi berkaitan dalam memberikan ulasan 

teknikal dalam memberi sokongan terhadap sesuatu permohonan berdasarkan kepada 

rancangan pemajuan atau lain-lain pertimbangan. Mendapatkan kelulusan daripada 

agensi yang berlainan, sedikit sebanyak memberi kesan kepada perolehan kelulusan 

kerana sudah pasti setiap agensi mempunyai arahan serta peraturan tersendiri dan 

sekiranya tidak dipatuhi pasti menjejaskan proses permohonan (KPKT, 2009).  

 

 

Di sini menunjukkan bahawa isu perumahan bukan hanya melibatkan isu pemajuan 

projek tetapi masalah dihadapi pemaju semasa proses awal pemajuan itu sendiri turut 
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menyumbang kepada berlakunya kelewatan dalam memajukan projek perumahan 

kerajaan.  Antara isu yang sering berlaku adalah disebabkan kesukaran memperoleh 

ruang tanah kerana tidak mendapat kelulusan dari kerajaan negeri sebagai penguasa 

mutlak kepada tanah negeri. Sebagai contoh yang berlaku di Kelantan apabila kerajaan 

negeri lewat menyiapkan rumah kekal baharu (RKB) kepada rakyat yang kehilangan 

rumah akibat banjir. Ini berlaku kerana kerajaan negeri gagal untuk menyediakan tanah 

sebagai tapak rumah kepada mangsa yang tidak mempunyai tanah sendiri untuk 

mendirikan rumah tersebut (Mohd Rosdi Abd Aziz, 2015).  

 

 

Selain itu, isu prosedur yang mengambil masa lama untuk mendapat kelulusan juga 

menjadi salah satu penyumbang kepada kegagalan pemaju memulakan projek pemajuan 

perumahan. Nuarrual Hilal (2001, 2011) menyatakan bahawa permohonan mendapatkan 

kelulusan pelan pembangunan merupakan satu proses yang rumit dan kompleks yang 

biasanya melibatkan proses birokrasi dan memakan masa yang panjang. Setiap 

permohonan bukan sahaja melibatkan agensi yang banyak malah perlu melalui pelbagai 

syarat dan peraturan yang seringkali berubah (Nik Abd Aziz, 2002; Nina Izurin, 2010). 

 

 

Maka di sini dapatlah disimpulkan bahawa faktor-faktor yang menyebabkan kelewatan 

pemaju dalam memperoleh kelulusan semasa proses awal pemajuan perumahan adalah 

kerana campur tangan politik negeri dalam memberi kelulusan perolehan tanah sehingga 

menimbulkan masalah dan kelewatan. Selain itu, prosedur yang rumit menyebabkan 

pentadbir yang berkuasa dalam memberi kelulusan gagal memberi pertimbangan yang 

sewajarnya akibat daripada campur tangan politik yang mempengaruhi mereka dalam 

memberi penilaian terbaik kepada permohonan daripada pemaju. Justeru, apabila pemaju 

menghadapi kesukaran sebegini, sudah pasti memberi kesan terhadap usaha kerajaan 

dalam menyediakan projek-projek perumahan yang mampu memenuhi kemudahan asas 

yang sempurna kepada rakyat. 

 

 

1.2 Pernyataan Masalah 

 
 

Isu perumahan bukanlah sesuatu yang baru. Kementerian terbabit sering dipersoal dan 

didesak untuk menyelesaikan isu berkaitan perumahan. Antara isu yang acap kali disoal 

adalah berkaitan status projek terbengkalai, projek sakit, projek lewat selain dari masalah 

penawaran gagal memenuhi permintaan, masalah kualiti rumah, harga rumah yang tinggi 

dan masalah kekurangan tanah bagi memulakan projek pemajuan (Arif Anuar, 2017). 

Semua masalah tersebut lebih menjurus kepada masalah teknikal projek pemajuan. 

Namun, kurang kajian dilakukan terhadap proses pentadbiran sebelum projek dimulakan 

iaitu melibatkan proses awal pemajuan. 

 

 

Walaupun kerajaan berhasrat untuk menyediakan rumah yang mampu dimiliki, selesa 

dan mencukupi, namun banyak projek pembinaan mengalami masalah kelewatan. 

Terdapat projek perumahan yang lewat dan tidak disiapkan mengikut jadual yang 

ditetapkan oleh pihak berkuasa negeri mahupun pihak kementerian. Ini dibuktikan 

melalui statistik projek terbengkalai mengikut negeri, terdapat peningkatan bilangan 

projek di Selangor dari tahun 2015 hingga 2016 iaitu melibatkan 24 dan 32 projek. Begitu 
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juga di Johor, sebanyak 9 kes dilaporkan pada 2015 dan 10 kes pada 2016 (Laporan 

Statistik KPKT, 2016).  

 

 

Begitu juga statistik bagi projek lewat dan sakit yang dilaporkan Jabatan Perumahan 

Negara mencatatkan peningkatan dari tahun 2015 hingga 2017. Bagi projek lewat, 150 

direkodkan pada 2015, 77 projek pada 2016 dan sebanyak 94 kes pada 2017. Bagi projek 

sakit pula, pada 2015 merekodkan 150 kes dan meningkat pada 2016 sebanyak 269 kes 

seterusnya pada 2017 telah merekodkan peningkatan kepada 333 kes (Laporan Statistik 

KPKT, 2016). Ini disokong berdasarkan Laporan Audit Negara Tahun 2015, kelewatan 

menyiapkan tiga projek PPR di Sabah menyebabkan golongan sasaran lambat 

mendapatkan rumah. Begitu juga, tiga projek di Perak mengalami kelewatan yang 

menyebabkan ada projek terpaksa menggunakan peruntukan RMK11 bagi meneruskan 

pembinaan projek. Kelewatan ini berpunca daripada masalah pemaju dalam 

mendapatkan kelulusan memulakan projek iaitu di proses awal pemajuan dan dalam 

proses ini, beberapa masalah utama dikenal pasti berlaku. 

 

 

Azmi Abd Latif (1999) melihat faktor kelewatan dalam proses kelulusan pelan 

pembangunan di Kawasan Majlis Perbandaran Sungai Petani adalah disebabkan 

penggunaan prosedur yang panjang serta memakan masa yang lama. Begitu juga bagi 

Nik Abd. Aziz (2002), dalam mengenalpasti faktor kelewatan dalam kelulusan pelan 

pembangunan dari perspektif pihak berkuasa di negeri Kelantan dan Pulau Pinang. 

Kelewatan berlaku disebabkan oleh terlalu banyak pihak yang terlibat serta syarat dan 

keperluan yang banyak dikenakan kepada pemohon. Akibatnya, pemohon gagal 

memenuhi syarat dan akhirnya permohonan ditolak mengakibatkan projek tidak boleh 

dimulakan. Bagi Noni Harianti & Dani (2016), mereka melihat masalah utama yang 

dihadapi semasa proses kelulusan merancang adalah disebabkan prosedur yang rumit, 

proses yang lambat, isu birokrasi serta risiko dalam perancangan dan pemasaran.  

 

 

Harifah dan Jury (2009) pula melihat isu dalam proses kebenaran merancang adalah 

disebabkan oleh kurang koordinasi, kurang peruntukan dan perundangan yang sesuai, 

kelemahan pemohon dalam menyediakan dokumen yang lengkap, penguatkuasaan yang 

lemah dan campur tangan politik serta orang luar menjadi punca projek perumahan tidak 

dapat dimulakan di peringkat awal permohonan. Di sini dapat dirumuskan bahawa 

terdapat dua faktor utama yang menyumbang kepada kelewatan semasa proses awal 

pemajuan iaitu disebabkan masalah prosedur pentadbiran dan campur tangan atau 

pengaruh politik atau dipanggil politik birokrasi. 

 

 

W H Cheng (2017) melihat antara masalah yang menyebabkan kelewatan kelulusan 

adalah disebabkan pertindihan fungsi-fungsi yang melibatkan banyak jabatan-jabatan 

dan agensi-agensi yang menguruskan skim perumahan. Tambahan pula, campur tangan 

politik yang berlebihan juga telah memburukkan lagi keadaan apabila mereka yang 

berkuasa dan berpengaruh mengambil kesempatan daripada masalah yang timbul dalam 

sektor perumahan. Sebagai contoh isu yang dibangkitkan pada tahun 2016, apabila ada 

rakyat yang mengeluh di Pulau Pinang dan Selangor mengenai kenaikan harga rumah 

dan ketidakmampuan dalam memiliki rumah, maka ada segelintir pemimpin parti politik 

UMNO cuba bermain politik dan mengalih perhatian kepada negeri Pulau Pinang dan 

juga di Selangor yang merupakan negeri pembangkang ketika itu. Pemimpin parti 
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tersebut berpendapat bahawa kedua-dua kerajaan negeri telah gagal menyediakan rumah 

mampu milik untuk rakyat terutama kaum Melayu. Jadi, orang politik ini cuba 

mempengaruhi keputusan dengan mendesak kumpulan pelaksana membuat keputusan 

yang memenuhi kepentingan mereka. Secara tidak langsung keputusan tersebut 

dipengaruhi oleh unsur politik. 

 

 

Begitu juga halnya yang berlaku di negeri-negeri kerajaan, maka pemimpin politik dari 

DAP dan Pakatan Harapan mempersoalkan ketidak adilan kerajaan negeri dalam 

meluluskan skim perumahan kepada pembeli kerana dilihat ada unsur pilih kasih dalam 

pemilihan pembeli yang layak mendapat kelulusan (Cheng, 2017). Akibatnya, daripada 

statistik permohonan dan kelulusan Skim MyDeposit, sebagai contoh, hanya 524 

daripada 1,989 permohonan diluluskan di Selangor dan hanya 97 daripada 854 bilangan 

permohonan diluluskan di Pulau Pinang berbanding negeri-negeri lain seperti Perak 

sebanyak 106 daripada 349 diluluskan dan Melaka sebanyak 72 kelulusan diberikan 

daripada jumlah 190 permohonan (Bahagian Pengurusan Perumahan, 2017). Ini 

menunjukkan bahawa hal politik mencampuri urusan pentadbiran projek perumahan 

walaupun sebenarnya masalah perumahan ini bukan hanya berlaku di negeri-negeri 

pembangkang malah berlaku di seluruh negara. 

 

 

Contoh lain melibatkan campur tangan politik di kalangan birokrat adalah apabila projek 

telah diberikan kelulusan untuk meneruskan pembinaan walaupun status tanah masih 

tidak jelas. Ada juga projek yang telah mendapat kelulusan pinjaman walhal kelulusan 

tapak tanah masih tergantung seperti yang dilaporkan oleh Jabatan Alam Sekitar Pulau 

Pinang terhadap kes runtuhan bangunan rumah pangsa 5 tingkat di Bayan Lepas. Jelas 

menunjukkan, projek tersebut mendapat kelulusan disebabkan oleh adanya orang dalam 

yang membantu (Madiha Fatin, 2018). Orang politik di sini merujuk kepada ahli majlis 

PBT. Ini kerana ada antara ahli majlis adalah daripada kepimpinan utama parti politik da 

nada juga yang dilantik atas kapasiti pasti politik oleh ahli politik berpengaruh. 

 

 

Antara lain, campur tangan politik birokrasi turut dilihat apabila sub kerja yang diberikan 

kepada kroni masing-masing sedangkan mereka sebenarnya tidak layak dan tidak 

mampu menjalankan kerja-kerja tersebut (Abdul-Rahman et al., 2015). Sebagai contoh, 

kontraktor dilantik atas dasar kenalan individu yang berpengaruh di kalangan ahli politik 

sedangkan kontraktor tersebut tidak mempunyai pengalaman kerja dalam bidang tersebut 

walaupun tidak mempunyai sumber kewangan yang kukuh. Seterusnya projek tersebut 

tidak berjaya dijalankan mengikut kualiti, masa dan kos yang ditetapkan. Inilah yang 

berlaku sekiranya campur tangan politik berleluasa menyebabkan amalan menghalalkan 

rasuah dalam projek akan terus berlaku. 

 

 

Nuarrual Hilal (2010) turut mengenalpasti punca berlakunya kelemahan projek 

perumahan adalah disebabkan kurangnya koordinasi antara Pihak Berkuasa Negeri 

(PBN), Pihak Berkuasa Perancang (PBP), Pihak Berkuasa Tempatan (PBT), Pihak 

Berkuasa Bangunan (PBB) dan Pihak Berkuasa Perumahan (PBP) semasa menilai dan 

melulus permohonan pemaju. Sepatutnya, pemberi milikan tanah oleh PBN perlu 

mendapat pandangan empat agensi yang lain dan agensi teknikal. Setiap agensi ini pula 

perlu mengkoordinasi, menyelaras dan menyeragam setiap daripada polisi dan jentera 
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yang terlibat. Komposisi PBN juga dilihat perlu dirombak dengan melibatkan lebih ramai 

professional berbanding individu yang dilantik berdasarkan jawatan politik.  

 

 

Di peringkat PBN dan PBT, ahli majlis yang dilantik terdiri daripada penjawat awam 

lantikan negeri, kumpulan professional dan ada juga merupakan individu yang dilantik 

dari parti yang memerintah negeri (Nor Suhaiza, Suzei & Zarina, 2014). Sebagai contoh 

di Majlis Perbandaran Subang Jaya, pengerusi jawatan kuasa penduduk yang dilantik 

sebagai ahli majlis mewakili zon-zon di sesuatu dewan undangan negeri (DUN) diwakili 

oleh ahli dari parti DAP, PKR dan AMANAH (Portal MPSJ, 2017). Apabila individu 

yang dipengaruhi politik berada dalam kepimpinan utama dalam membuat keputusan, 

secara tidak langsung sudah pasti keputusan dipengaruhi unsur politik dan menyebabkan 

berlaku salah guna kuasa.  

 

 

Selain itu, penurunan kuasa PBN kepada Menteri Besar dalam melulus pemberi milikan 

tanah bagi tujuan pemajuan projek dilihat boleh menyumbang kepada salah guna kuasa 

(Nuarrual Hilal & Sharifah Zubaidah, 2012). Ini kerana, walaupun menteri besar 

merupakan ahli politik yang mewakili rakyat, namun maklum bahawa beliau juga 

bertindak sebagai pentadbir awam dan mereka perlu bersifat adil dan telus kepada rakyat 

tanpa memikirkan sama ada rakyat itu adalah penyokong atau yang membangkang 

mereka. Namun, jika kuasa diberikan kepada mereka, khuatir mereka tidak berlaku adil 

dan mengutamakan pengikut berbanding menjaga kebajikan rakyat. 

 

 

Kesemua kajian yang dibincangkan sebelum ini lebih menerangkan berkenaan faktor-

faktor kelewatan semasa proses awal pemajuan perumahan. Dua faktor utama yang 

dinyatakan dalam kajian lepas adalah melibatkan campur tangan atau pengaruh politik 

dan prosedur pentadbiran projek perumahan dan ini dengan jelas merujuk kepada situasi 

politik birokrasi. Walau bagaimanapun, kajian mengenai punca berlaku faktor-faktor 

tersebut jarang dilaksanakan. Justeru matlamat kajian ini adalah untuk mengenalpasti 

punca yang menyebabkan wujudnya politik birokrasi semasa proses awal pemajuan 

projek perumahan. Selain itu, kajian ini akan turut meneroka elemen yang dilihat 

memperkukuhkan lagi pernyataan bahawa politik birokrasi berlaku dalam proses 

pemajuan projek perumahan dan seterusnya menilai kesan pengaruh politik birokrasi ini 

kepada pemajuan projek perumahan seterusnya dalam melaksana Dasar Perumahan 

Negara. 

 
 
1.3 Persoalan Kajian 

 

 

1.3.1 Kenapa politik birokrasi berlaku dalam proses awal pemajuan projek   

              perumahan dalam melaksana Dasar Perumahan Negara?  

 

1.3.2 Bagaimana politik birokrasi ini dilihat mempengaruhi proses awal  

              pemajuan perumahan dalam melaksana Dasar Perumahan Negara? 
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1.3.3 Bagaimana politik birokrasi semasa proses awal pemajuan projek  

              perumahan memberi kesan kepada pelaksanaan Dasar Perumahan  

              Negara?   

 
 
1.4 Objektif Kajian 

 

 

1.4.1 Untuk mengenalpasti punca berlakunya politik birokrasi dalam proses  

              awal pemajuan projek perumahan dalam melaksana Dasar Perumahan  

              Negara. 

 

 

1.4.2 Untuk meneroka elemen atau unsur politik birokrasi yang dilihat  

              mempengaruhi proses awal pemajuan projek perumahan dalam  

              melaksana Dasar Perumahan Negara. 

 

 

1.4.3 Untuk mengenalpasti kesan politik birokrasi semasa proses awal  

              pemajuan projek perumahan terhadap pelaksanaan Dasar Perumahan  

              Negara. 

 
 
1.5 Skop Kajian 

 

 

Kajian ini menjurus kepada pengaruh politik semasa pelaksanaan projek perumahan 

kerajaan. Di Malaysia, dasar yang digubal oleh kerajaan biasanya adalah berkisar kepada 

isu yang dibangkitkan oleh rakyat dan antara isu yang sering dibangkitkan adalah isu 

berkaitan perumahan.  

 

 

Kajian ini memfokus kepada masalah politik birokrasi yang berlaku semasa proses awal 

pemajuan projek perumahan kerajaan. Proses awal ini merupakan antara salah satu 

peringkat pemajuan yang bertujuan untuk memastikan projek perumahan dapat 

dibangunkan seterusnya dapat menyediakan unit rumah kepada rakyat. Jika berjaya 

dilaksana, bermaksud pelaksanaan dasar perumahan dianggap berkesan. Bagi kajian ini, 

proses awal yang dimaksudkan adalah merujuk kepada proses permohonan kebenaran 

merancang, ubah syarat dan pecah sempadan serta kelulusan pelan bangunan. 

 

 

Proses kebenaran merancang hanya boleh dibuat apabila pemaju telah memperoleh 

kelulusan guna tanah daripada kerajaan negeri atau pemilik tanah individu. Setelah 

kebenaran diperoleh, kemudian pihak berkuasa tempatan (PBT) memohon untuk pemaju 

pendapatkan kebenaran ubah syarat atau pecah sempadan tanah sebelum kelulusan pelan 

bangunan dan infra dimajukan ke pihak kementerian. Hanya kementerian sahaja yang 

memberikan kelulusan lesen kepada pemaju untuk memulakan projek selain daripada 

kelulusan permit iklan dan jualan untuk hebahan kepada pembeli. Di sinilah kita melihat 

situasi politik birokrasi sering berlaku di kalangan pentadbir terlibat dan disebabkan itu, 

kajian ini dijalankan untuk mengenalpasti realiti pengaruh politik birokrasi semasa 
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proses awal ini. Jadi, kajian ini hanya berfokus kepada proses perolehan tanah sehingga 

kepada kelulusan permit. 

 

 

Kajian ini juga dibataskan dengan penglibatan daripada agensi yang terlibat semasa 

proses awal sahaja iaitu pemaju semasa proses pemerolehan tanah dan One Stop Centre 

(OSC) sebagai agensi yang menilai dan meluluskan kebenaran merancang. Selain itu, 

yang terlibat adalah Pejabat Tanah Jajahan (PTJ) dan (PBT) di peringkat ubah syarat dan 

pecah sempadan sehingga kepada kelulusan pelan bangunan dan infra. Begitu juga di 

peringkat kelulusan lesen pemaju serta kelulusan permit iklan dan jualan, agensi yang 

bertanggungjawab adalah pihak kementerian jadi kajian ini turut melibatkan pegawai 

dari bahagian, jabatan dan kementerian berkaitan sahaja (Rujuk rajah 4.1).   

 

 

Selain itu, skop kajian turut hanya melibatkan PTJ dari lima buah negeri yang 

mencatatkan bilangan projek perumahan bermasalah pada tahun 2016 (rujuk jadual 3.2). 

Negeri-negeri tersebut adalah Selangor, Johor, Pulau Pinang, Kelantan dan Kedah. Oleh 

yang demikian, keputusan kajian tidak digeneralisasikan kepada agensi lain yang terlibat 

serta mana-mana negeri yang lain walaupun masih mencatat rekod kegagalan projek 

perumahan yang tinggi. 

 
 
1.6 Definisi Konsep  

 

 

Aplikasi teori dan konsep yang relevan dalam kajian ini perlu bagi memahami isu yang 

dibincangkan. Praktik teori yang digunakan menjadi panduan asas sekaligus membantu 

dalam menganalisis idea, data dan menghasilkan fakta yang berguna kepada kajian 

penyelidikan. Bahagian ini seterusnya membincangkan beberapa konsep dan teori asas 

kepada analisis kajian ini yang digunapakai antaranya ialah politik birokrasi, pemajuan 

projek perumahan dan pelaksanaan dasar. 
 
 
1.6.1.1 Politik Birokrasi 

 

 

Politik birokrasi merujuk kepada birokrat atau pentadbir yang bertindak atas kepentingan 

sendiri dengan cara politik (bureaucrats act according to the interests in a ‘political’ 

way) (Carl Dahlstrom, 2012). Ini dirujuk sebagai kewujudan elemen politik di dalam 

proses pentadbiran yang dibawa oleh pentadbir yang terlibat dalam menyelesaikan 

pemasalahan yang melibatkan penetapan dan pelaksanaan dasar yang kompleks (Destler, 

1972; Kaarbo, 1998). Proses pembuatan dasar melibatkan pelbagai agensi atau aktor 

seperti kementerian, kerajaan negeri, jabatan serta agensi kerajaan serta pentadbir dan 

setiap dari penglibatan ini mempunyai keinginan atau kepentingan tersendiri dalam 

merangka sesebuah dasar yang seringkali dikaitkan sebagai politik dalam pentadbiran 

(Stern & Verbeck, 1998).  

 

 

Politik birokrasi juga merupakan satu proses pengambilan keputusan yang melibatkan 

banyak individu atau kelompok yang berkepentingan dan masing-masing mempunyai 
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hasrat dan agenda serta memperjuangkan atau membangunkan strategi tersendiri melalui 

pakatan atau kompromi sesuai dengan tujuan yang ingin dicapai (Charles, Peter & 

Thompson, 1990).  

 

 

Di dalam kajian ini, politik birokrasi merujuk kepada tindakan politik yang dibawa oleh 

para pentadbir yang terlibat dalam proses awal pemajuan perumahan. Pentadbir ini 

merujuk kepada pegawai lantikan politik yang terlibat semasa menilai dan membuat 

keputusan berkaitan proses kelulusan projek perumahan. Ini merujuk kepada 

pelaksanaan dasar, program atau projek adalah bertujuan memenuhi kepentingan 

individu atau mana-mana parti politik pemerintah yang diwakili oleh pentadbir tersebut. 

Ini bagi memastikan mereka mendapat pengaruh atau sokongan daripada rakyat. Orang 

politik yang dimaksudkan di sini adalah individu yang terlibat dalam parti politik yang 

dominan di negara ini iaitu parti UMNO, PAS, PKR dan DAP.  

 

 

Selain itu, politik birokrasi juga dirujuk sebagai konflik antara dua pentadbiran yang 

berbeza fahaman politiknya iaitu di peringkat kerajaan Persekutuan dan kerajaan negeri 

apabila kedua tingkat kerajaan ini berbeza parti yang memerintah. Maka politik birokrasi 

berlaku dengan melihat perbezaan pengaruh kuasa dan kepentingan parti politik yang 

sedang memerintah. Contoh kerajaan Persekutuan adalah dari Parti UMNO dan parti-

parti perikatannya yang sealiran dengannya melibatkan negeri Johor, Melaka, Negeri 

Sembilan, Perak, Kedah, Perlis, Terengganu, Pahang, Sabah dan Sarawak. Manakala 

negeri yang berbeza aliran pentadbiran politik adalah Selangor (Pakatan Harapan), Pulau 

Pinang (DAP) dan Kelantan (PAS). Jadi konflik antara kedua tingkat kerajaan ini 

mempengaruhi keputusan yang dibuat semasa proses awal pemajuan projek perumahan. 

 
 
1.6.1.2 Proses pelaksanaan projek perumahan 

 

 

Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan dan Pelesenan) (Akta 118) (Pindaan 2008) 

mendefinisi pemajuan perumahan sebagai memajukan atau membina atau menyebabkan 

dibina dengan apa-apa cara sekalipun lebih daripada empat rumah tempat tinggal dan 

termasuklah pengutipan wang atau perjalanan apa-apa pengendalian bangunan bagi 

maksud mendirikan rumah tempat tinggal dalam, pada, atas atau di bawah mana-mana 

tanah; atau penjualan lebih daripada empat lot tanah atau lot bangunan dengan tujuan 

membina lebih daripada empat unit rumah tempat tinggal. 

 

 

Akta 172 (Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976) pula mentafsirkan pemajuan 

sebagai “menjalankan apa-apa kerja bangunan, kejuruteraan, perlombongan, 

perindustrian, atau apa-apa kerja lain yang seumpamanya pada, di atas, di sebelah atas 

atau di bawah tanah, membuat sesuatu perubahan material mengenai penggunaan mana-

mana tanah atau bangunan atau mana-mana bahagian daripadanya, atau memecah 

sempadan atau mencantumkan tanah. Ini merujuk kepada penggunaan tanah untuk 

membina unit tempat tinggal. 
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Menurut Flanagan dan Norman (1993), pemajuan projek perumahan melibatkan proses 

daripada memulakan projek hingga kepada penyiapan projek yang kebiasaannya 

mengambil masa yang amat panjang. Junaidi, Rosmadi dan Amer Saifudi (2012) dalam 

kajiannya ada menyatakan bahawa program pemajuan perumahan melibatkan 

pembinaan perumahan kos rendah di mana dibiayai melalui pinjaman daripada Kerajaan 

Persekutuan tetapi dilaksanakan oleh JPN. Ini juga merangkumi projek perumahan 

berkos sederhana dan juga berkos tinggi.  

 

 

Proses pelaksanaan projek perumahan bagi kajian ini merujuk kepada proses awal 

pemajuan projek. Proses awal tersebut merangkumi pelan pembangunan perumahan 

melibatkan proses pemerolehan tanah, kebenaran merancang, ubah syarat atau pecah 

sempadan tanah, kelulusan pelan bangunan dan infra sehinggalah kepada kelulusan lesen 

pemaju, permit iklan dan jualan. Proses-proses ini melibatkan beberapa agensi kerajaan 

iaitu pentadbir sama ada yang terdiri daripada kumpulan professional mahupun lantikan 

politik. Semasa di proses ini campur tangan atau pengaruh politik sering berlaku. 

 
 
1.6.1.3 Pelaksanaan dasar 

 

 

Bagi Presman dan Wildavsky (1973) pelaksanaan secara literal bermaksud mencapai, 

memperlengkap, menjalankan atau menyelesaikan sesuatu tugas yang diberikan untuk 

dilaksana. Presman dan Wildavsky (1973) mendefinisi pelaksanaan dari sudut hubungan 

antara dasar dengan apa yang tercatat di atas kertas atau dokumen arahan untuk 

dilaksanakan. Mereka berpendapat bahawa pelaksanaan merupakan interaksi antara 

matlamat atau objektif yang dirangka dengan tindakan yang dipacu demi mencapai misi 

tersebut (Presman & Wildavsky, 1984).  

 

 

Mazmanian & Sabatier (1983) pula berpendapat bahawa pelaksanaan membawa maksud 

menyelesaikan segala keputusan dasar yang biasanya diperintah oleh satu peraturan 

namun ada ketikanya boleh dilakukan berdasarkan perintah atau arahan dari 

jawatankuasa eksekutif yakni kabinet ataupun melalui perintah mahkamah. O’Toole 

(1995) pula berpendapat bahawa pelaksanaan dasar adalah perhubungan antara ekspresi 

keinginan kerajaan terhadap keputusan yang ingin dicapai.  

 

 

Kajian mengenai pelaksanaan dasar secara amnya adalah analisis tentang ‘mengapa 

sesuatu program itu gagal’ (Kettl, 1993). Kegagalan ini dapat dilihat dengan jelas 

berdasarkan beberapa perkara antaranya hubungan organisasi yang tidak baik antara satu 

sama lain, matlamat yang kabur yang membawa kepada impian untuk mencapai kejayaan 

dalam pelaksanaan program tersebut seolah-olah sukar untuk dicapai.  

 

 

Pelaksanaan dasar bagi kajian ini merujuk kepada menjalankan setiap agenda yang 

ditetapkan di dalam pernyataan dasar bagi memastikan objektif serta matlamat dasar 

tercapai. Melihat kepada dasar yang dikaji iaitu Dasar Perumahan Negara (DRN), 

pelaksanaan dasar merujuk kepada pelaksanaan teras 3 iaitu peningkatan keberkesanan 

pelaksanaan dan memastikan pematuhan kepada sistem penyampaian perkhidmatan 
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berkaitan perumahan. Peningkatan sistem penyampaian perkhidmatan Kerajaan 

berkaitan dengan perumahan adalah melalui penyelarasan dasar dan pelaksanaan yang 

melibatkan pelbagai agensi. 

 
 
1.7 Kepentingan Kajian 

 

 

Hasil kajian ini banyak mendatangkan kebaikan kepada pelbagai pihak seperti pihak 

kerajaan, pemaju serta ahli akademik atau badan professional yang menjalankan kajian 

mengenai perumahan. Kajian ini merupakan satu usaha yang signifikan bagi mencari 

kaedah untuk melakukan penambahbaikan terhadap proses pemajuan projek perumahan 

kerajaan sekaligus mencari jalan penyelesaian dalam mengurangkan isu berkaitan 

permohonan kelulusan projek perumahan di negara ini.  

 

 

Kajian berkaitan perumahan banyak menjurus kepada mencari penyelesaian terhadap isu 

berkaitan kenaikan harga rumah serta projek-projek bermasalah seperti projek 

terbengkalai, sakit dan lewat. Namun, tiada kajian dijalankan ke atas proses sebelum 

pemajuan projek perumahan yakni melibatkan proses pelan pembangunan dan proses 

semasa prosedur kawalan pembangunan sedangkan inilah proses utama yang perlu 

dilalui oleh pemaju sebelum memulakan projek pemajuan. Hakikatnya, kegagalan di 

mana-mana proses tersebutlah yang membawa kepada masalah yang dihadapi sektor 

perumahan negara.  

 

 

Justeru, kajian ini dilakukan bagi mengenalpasti kekangan-kekangan yang dihadapi 

pemaju semasa proses awal pemajuan. Setiap proses ini melibatkan struktur yang 

pelbagai merangkumi kerajaan negeri dan kerajaan Persekutuan selain daripada agensi-

agensi berkaitan dan memang dalam mana-mana urusan kerajaan, politik sedikit 

sebanyak mempengaruhi kerajaan cuma ia seringkali diselindungi agar tidak terlalu jelas 

mempengaruhi keputusan kerajaan. Inilah yang sepatutnya dibincangkan agar rakyat 

yakin bahawa segala keputusan yang dibuat adalah telus dan jelas.   

 

 

Melalui kajian ini diharapkan agensi terlibat seperti pihak berkuasa tempatan di seluruh 

negara serta Kementerian Kesejahteraan Bandar, Perumahan dan Kerajaan Tempatan 

mempunyai sedikit idea dalam merancang dan melaksana struktur pengurusan projek 

pembangunan perumahan agar sebarang masalah yang sedang atau akan dihadapi dapat 

dielakkan atau dikurangkan terutama yang melibatkan campur tangan politik. Jika 

berkaitan dengan prosedur birokrasi, pihak kerajaan boleh melihat semula SOP yang 

diguna pakai agar tidak terlalu membebankan pemaju. Ini penting bagi memastikan 

pembinaan rumah berkos rendah mahupun sederhana rendah yang menjadi sasaran 

utama pembeli masa kini dapat dipenuhi.  

 

 

Selain itu, melalui kajian ini, diharapkan kerjasama daripada agensi berkaitan seperti 

Syarikat Perumahan Nasional Berhad, badan-badan teknikal seperti Tenaga Nasional 

Berhad dan Jabatan Bomba dapat ditingkatkan demi memastikan matlamat dasar 

tercapai. Diharapkan juga, daripada kajian ini dapat meningkatkan sikap kepedulian di 
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kalangan pentadbir di unit-unit OSC, Pejabat Tanah Jajahan Negeri, Pihak Berkuasa 

Tempatan dan pihak kementerian sendiri untuk melihat kembali prosedur atau peraturan 

yang berkaitan semasa proses awal pemajuan pembangunan pelan yang mungkin perlu 

untuk diubah melihat kepada keperluan senario semasa.  

 

 

Kepentingan kajian kepada pemaju adalah memberi pendedahan kepada pemaju tentang 

tatacara prosedur pemajuan yang betul. Ini bagi memastikan pemaju dapat menyediakan 

segala dokumen berkaitan dan merujuk kepada agensi-agensi yang terlibat apabila 

perubahan dari segi prosedur dilaksanakan. Ini membantu pemaju melepasi setiap tingkat 

proses dengan cepat seterusnya mendapat kelulusan dengan segera. Apabila tiada lagi 

gangguan di peringkat awal, maka sudah pasti dapat mengelakkan pemaju daripada 

terlibat dengan gejala rasuah melalui pemberian ‘duit kopi’ kepada agensi pelulus. 

 

 

Manakala dalam konteks pendidikan pula, para akademik mahupun badan profesional 

yang terlibat secara langsung dalam kajian perumahan seperti Khazanah dan REHDA 

dapat mengetahui hal sebenar mengenai situasi masalah pemajuan projek perumahan 

negara. Sebelum ini, banyak kajian menjurus kepada output dasar dan tidak melihat 

kepada input dasar. Jadi, dengan adanya kajian ini, dapat mengukuhkan lagi perancangan 

penyelidikan di masa hadapan seterusnya membantu kerajaan dalam mencari 

penyelesaian terbaik dalam sektor hartanah dan perumahan negara.  

 
 
1.8 Limitasi Kajian 

 

 

Oleh kerana kajian ini memfokus kepada proses awal pemajuan perumahan yang 

merujuk kepada setiap prosedur bermula dari perolehan tanah sehingga kepada kelulusan 

mendapatkan permit iklan dan jualan. Di dalam setiap prosedur ini juga melibatkan 

beberapa akta dan peraturan. Jadi, kajian ini hanya dibataskan kepada kajian berkaitan 

dengan proses dan prosedur sahaja tanpa membincangkan dengan lebih dalam tentang 

akta dan peraturan yang berkaitan. Ini kerana, jika ingin dilihat dari sudut akta dan 

peraturan, kajian ini pasti mengambil masa lebih lama kerana melibatkan hal-hal 

perundangan yang bukan merupakan bidang kepakaran pengkaji.  

 

 

Selain itu, dari segi teknikal, antara limitasi yang dihadapi oleh penyelidik adalah 

kerjasama dari informan untuk memberi maklum balas terhadap sesi temubual teutama 

apabila melibatkan pegawai dari jabatan serta bahagian yang telah dipilih. Begitu juga, 

terdapat sedikit halangan dari segi masa untuk menemubual responden yang terdiri 

daripada pegawai utama jabatan kerajaan serta pemaju-pemaju memandangkan masing-

masing sibuk dengan projek pemajuan yang sedang dibangunkan dan pastinya 

mempunyai limitasi untuk ditemubual. Walau bagaimanapun, penyelidik cuba 

mendapatkan waktu yang sesuai untuk menemuramah informan agar hasil yang 

diperolehi memuaskan dan membantu dalam menyelesaikan kajian ini. 

 
 
 

 



© C
OPYRIG

HT U
PM

14 

 

1.9 Organisasi kajian 

 

 

Kajian ini diorganisasikan kepada enam (6) bab berdasarkan kepada rujukan serta analisa 

hasil dapatan kajian. Penerangan seperti berikut: 

 

 

Bab 1 menerangkan tentang latar belakang kajian berkenaan pengaruh politik semasa 

pentadbiran projek perumahan dalam pelaksanaan Dasar Perumahan Negara (DRN). 

Dalam bahagian ini membincangkan masalah yang dihadapi semasa proses awal 

pelaksanaan pemajuan projek perumahan dengan melihat kepada masalah dihadapi 

pemaju dan pelaksana dasar semasa proses permohonan dan proses mendapatkan 

kelulusan pembangunan pemajuan projek perumahan. Objektif kajian turut dinyatakan 

beserta kepentingan dan batasan yang dihadapi sepanjang kajian dijalankan. 

 

 

Bab 2 membincangkan tentang sorotan kajian lepas yang membincangkan secara kritis 

kajian-kajian lepas dan hasil penemuan pengkaji terdahulu berkaitan politik dalam 

pentadbiran dan kesan kepada pelaksanaan dasar termasuk proses pelaksanaan dasar 

perumahan di Malaysia. Selain itu dibincangkan elemen-elemen yang mempengaruhi 

kewujudan politik semasa pelaksanaan projek dasar. Di dalam bab ini turut 

membincangkan kerangka konsepsual dan kerangka teoritikal yang bermula dengan teori 

politik birokrasi yang dirujuk sebagai sumber utama dalam membentuk kerangka konsep 

yang berkaitan hasil dapatan kajian.  Selain itu, teori berkaitan pelaksanaan dasar yang 

menjadi kerangka teori untuk kajian ini turut dihuraikan dengan merujuk kepada Teori 

Pelaksanaan Dasar Bersepadu oleh Winter (2008). 

 

 

Di dalam Bab 3 membincangkan kaedah penyelidikan yang digunakan untuk 

mendapatkan jawapan kepada persoalan kajian merangkumi pemilihan reka bentuk 

kajian, prosedur kajian, teknik persampelan, penyediaan instrumen (termasuk prosedur 

mendapatkan kesahan dan kebolehpercayaan), teknik pengumpulan dan analisis data 

dengan sejelas yang mungkin. Turut dinyatakan adalah dapatan daripada kajian rintis 

yang dilakukan sebelum kajian sebenar bermula. 

 

 

Hasil dapatan yang diperoleh berdasarkan kepada maklumbalas yang diberikan oleh 

informan dibincangkan di Bab 4. Keseluruhan dapatan ini dianalisis dan diinterpretasi 

bersama-sama sumber atau input lain yang diperolehi seperti teori dan sorotan kajian 

yang telah diperbincangkan. Dapatan kajian yang dibincangkan adalah dengan merujuk 

objektif kajian yang telah dibangunkan. Bahagian ini turut membincangkan dua objektif 

awal kajian iaitu mengenalpasti asas atau punca kepada berlakunya pengaruh politik 

semasa pelaksanaan projek perumahan dan seterusnya membincangkan elemen yang 

menunjukkan wujudnya pengaruh politik semasa pelaksanaan projek perumahan di 

beberapa negeri berdasarkan statistik yang dirujuk.   

 

 

Bab 5 membincangkan dengan lebih lanjut kesan pengaruh politik dalam pemajuan 

projek perumahan terhadap pelaksanaan Dasar Perumahan Negara. Di sini, elemen 

politik birokrasi yang dibincangkan di bab terdahulu dihubungkan dengan pemboleh 

ubah yang menyokong teori pelaksanaan dasar.  
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Laporan penyelidikan diakhiri dengan Bab 6 yang membincangkan tentang kesimpulan 

keseluruhan dapatan kajian. Perbincangan terhadap implikasi, saranan dan agenda untuk 

penyelidikan masa hadapan dicadangkan sebagai lanjutan kepada kajian yang dijalankan 

ini. 

 
 
1.10 Rumusan 

 

 

Isu berkaitan perumahan merupakan isu yang tidak pernah sunyi dari pentas perbahasan 

baik di peringkat kerajaan mahupun sektor swasta. Kegusaran terhadap peningkatan 

harga rumah sehingga kepada kegagalan pemaju dalam menyempurnakan setiap projek 

pemajuan telah menjadi punca kepada projek terbengkalai, sakit dan lewat. Ini berpunca 

daripada kegagalan mendapatkan kelulusan atau karenah birokrasi yang dihadapi semasa 

proses permohonan. Hal ini berpunca daripada pengaruh politik yang sedikit sebanyak 

telah memberi kesan kepada pelaksanaan projek perumahan. Ini sedikit sebanyak telah 

menjejaskan pemajuan projek seterusnya matlamat untuk menyediakan rumah yang 

selesa, mencukupi dan mampu milik sukar disediakan oleh kerajaan. Bab berikutnya 

membincangkan dengan lebih mendalam tentang konsep politik dan pentadbiran dan 

keadaan di mana politik mempengaruhi urusan pentadbiran terutama dalam melaksana 

dasar kerajaan.  
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dibentang berkaitan kajian politik dan pentadbiran awam serta analisis dasar di pelbagai 

seminar baik di peringkat nasional mahupun antarabangsa. 

 

Antara kertas kerja yang dibentang adalah 1) Housing Issues: A Study at Majlis Daerah 

Hulu Selangor; 2) A Study on Factors Lead to Effectiveness of EPSA at Wisma Negeri, 

Melaka; 3) 1Malaysia: Satu Kajian Terhadap Pemahaman Pelajar IPT di Melaka; 4) 

Pengurusan Sumber Manusia Sebagai Pemangkin Peningkatan Kualiti Perkhidmatan 

Awam; 5) Accountability in Public Financial Administration; dan 6) Public Opinion and 
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boleh menyumbang kepada bidang akademik seterusnya membantu mana-mana pihak 
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kepada matlamat pembangunan. 
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