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ABSTRAK 

Sistem penyampaian perumahan merupakan proses yang membolehkan orang ramai 

memenuhi keperluan asas mereka sebagai tempat perlindungan yang melibatkan 

banyak proses dari pihak berkepentingan. Sistem Bina Kemudian Jual (BKJ) telah 

diperkenalkan pada 2007 untuk menangani isu perrumahan terbengkalai di bawah 

Sistem Jual Kemudian Bina (JKB). Walaupun sistem BKJ dilihat mampu 

menyelesaikan isu dalam sistem penyampaian perumahan, namun masih terdapat isu 

rumah terbengkalai setiap tahun. Beberapa isu dalam sistem BKJ telah menyebabkan 

pemaju enggan melaksanakan kaedah ini. Tambahan pula, hanya isu kewangan yang 

dititikberatkan sebagai punca keengganan perlaksanaan sistem BKJ, manakala isu 

dalam pengurusan projek pembinaan kurang diketengahkan. Oleh itu, satu kajian 

telah dilaksanakan bagi memastikan sistem penyampaian perumahan di Malaysia 

dapat dilaksanakan tanpa membebankan mana-mana pihak berkepentingan dan pada 

masa yang sama mengurangkan masalah berkaitan perumahan yang berulang kali 

berlaku. Kajian kuantitatif telah dijalankan untuk menangani objektif kajian ini. 

Sebanyak 300 borang soal selidik telah diedarkan secara peribadi dan melalui e-mel, 

kepada pemaju yang berdaftar di bawah Persatuan Pemaju dan Harta Tanah 

(REHDA). Analisis statistik diskriptif (analisis frekuensi) dan analisis indeks 

kepentingan relatif (RII) digunakan untuk menentukan tahap kepentingan faktor 

kejayaan sistem BKJ. Hasil kajian menunjukkan tujuh item telah dikategorikan 

sebagai ‘sangat penting’, iaitu insentif pemaju, tempoh kelulusan pembangunan, 

kewangan, kontraktor berkualiti, pemilihan pasukan, penyelesaian masalah dan 

komunikasi. Hasil kajian menunjukkan bahawa faktor kejayaan sistem BKJ 

mempunyai hubungan yang signifikan dengan faktor kejayaan projek. Faktor 

pengurusan projek merupakan penyumbang utama kepada faktor kejayaan sistem 

BKJ. Ini jelas membuktikan bahawa faktor kewangan bukanlah satu-satunya faktor 

yang menyebabkan sistem penyampaian perumahan yang lemah. Dapatan daripada 

proses penilaian dan pengesahan digunakan untuk membangunkan model hubungkait 

antara faktor kejayaan sistem BKJ dan faktor kejayaan projek. Model tersebut telah 

mengukuhkan lagi keperluan pengurusan projek pembinaan dalam sistem BKJ selain 

dari mengambilkira isu kewangan semata-mata dalam menghasilkan sistem 

penyampaian perumahan yang berkesan. 
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ABSTRACT 

The housing delivery system is a process that enables people to fulfil their basic 

needs for a shelter that involves many processes and stakeholders. The Build Then 

Sell (BTS) system was introduced in 2007 to address the issue of abandoned housing 

under the Sell Then Build (STB) system. Although the BTS system is seen to be able 

to resolve issues in the housing delivery system, there are still issues of abandoned 

houses every year. Some issues in BTS system have caused the developers to refuse 

to implement this method. Furthermore, only financial issues are emphasized as the 

cause of refusal to implement BTS system, while issues in construction project 

management are less highlighted. Therefore, a study was conducted to ensure the 

housing delivery system in Malaysia can be implemented without burdening any 

stakeholders and at the same time reducing the recurring of housing-related 

problems. A quantitative study was conducted to address the objectives of this study. 

A total of 300 questionnaires were distributed, personally and through email, to 

developers registered under Real Estate and Developers Association (REHDA). 

Descriptive statistical analysis (frequency analysis) and relative importance index 

analysis (RII) analysis were used to determine the importance level of BTS system 

success factor. The findings indicated seven items were categorized as ‘very 

important’, which were developer incentives, development approval period, 

financial, quality contractors, team selection, problem solving and communication. 

The results showed that the respondents agreed that the success factors of BTS 

system have a significant relationship with the project success factor. The project 

management factor was a major contributor to BTS success factor. This clearly 

proven that financial factors were not the only factors causing poor housing delivery 

system. Findings from the evaluation and validation process were used to develop a 

relationship model between the success factors of the BTS system and the project 

success factors. The model has further strengthened the need for construction project 

management in the BTS system apart from considering the financial issues alone in 

producing an effective housing delivery system.  

 

 



 

viii 

 

SENARAI KANDUNGAN 

 TAJUK MUKASURAT 

 

PENGAKUAN iiii 

DEDIKASI iv 

PENGHARGAAN v 

ABSTRAK vi 

ABSTRACT vii 

SENARAI KANDUNGAN viii 

SENARAI JADUAL xiv 

SENARAI RAJAH xviii 

SENARAI SINGKATAN xx 

SENARAI LAMPIRAN xxi 

BAB 1 PENGENALAN 1 

1.1 Latar Belakang Kajian 1 

1.2 Pernyataan Masalah 4 

1.3 Persoalan Kajian 11 

1.4 Matlamat  Kajian 12 

1.5 Objektif Kajian 12 

1.6 Kepentingan Kajian 13 

1.7 Skop Kajian 14 

1.8 Susunatur bab 15 

BAB 2 SISTEM PENYAMPAIAN PERUMAHAN 17 

2.1 Pengenalan 17 

2.2 Perumahan di Malaysia Error! Bookmark not defined. 

2.2.1 Dasar Perumahan Negara (DRN)Error! Bookmark not defined. 

2.2.2 Isu Rumah Terbengkalai 27 

2.3 Sistem Penyampaian Perumahan 34 



 

ix 

2.3.1 Sistem Penyampaian Perumahan di Malaysia 36 

2.3.1.1 Kaedah Penyampaian Perumahan di 

Malaysia 36 

2.3.1.2 Perbandingan antara Sistem JKB 

dan Sistem BKJ 48 

2.3.1.3 Pembangunan Perumahan di 

Malaysia 50 

2.3.1.3 Pihak Yang Terlibat di dalam 

Sistem Penyampaian Perumahan di 

Malaysia 75 

2.3.2 Sistem Penyampaian Perumahan Luar Negara 77 

2.3.2.1 Sistem Penyampaian Perumahan di 

Singapura 78 

2.3.2.2 Sistem Penyampaian Perumahan di 

Vienna 84 

2.3.3 Rumusan Sistem Penyampaian Perumahan di 

Malaysia dan Luar Negara 88 

2.4 Rumusan 94 

BAB 3 FAKTOR KEJAYAAN SISTEM BINA KEMUDIAN JUAL 

DAN FAKTOR KEJAYAAN PROJEK 96 

3.1 Pengenalan 96 

3.2 Faktor Kejayaan Sistem BKJ 96 

3.2.1 Faktor Ekonomi 102 

3.2.2 Faktor Perundangan 103 

3.2.3 Faktor Penguatkuasaan 105 

3.2.4 Faktor Kewangan 106 

3.2.5 Faktor Pengurusan Projek 108 

3.2.6 Faktor Komunikasi 110 

3.2.7 Rumusan Faktor Kejayaan Sistem BKJ 111 

3.3 Faktor Kejayaan Projek 113 

3.3.1 Faktor Pengurusan Projek 115 

3.3.2 Faktor Perolehan 117 

3.3.3 Faktor Berkaitan Ciri-ciri Projek 119 

3.3.4 Faktor Ciri-ciri Persekitaran 120 



 

x 

3.3.5 Faktor Pihak Berkaitan Projek 121 

3.2.6 Rumusan Faktor Kejayaan Projek 122 

3.4 Hubungan Faktor Kejayaan Sistem BKJ dan Faktor 

Kejayaan Projek 123 

3.4.1 Kerangka Teoritikal Kajian 127 

3.5 Rumusan 131 

BAB 4 METODOLOGI KAJIAN 132 

4.1 Pengenalan 132 

4.2 Rekabentuk Kajian 132 

4.3 Kaedah Pengumpulan Data 141 

4.3.1 Data Sekunder 141 

4.3.2 Data Primer 142 

4.3.2.1 Penyediaan Borang Soal Selidik 143 

4.3.2.2 Kajian Rintis bagi Menguji Borang 

Soal Selidik  146 

4.3.2.3 Ujian KebolehpercayaanError! Bookmark not defined. 

4.3.2.4 Pemilihan Responden 149 

4.3.2.5 Pengedaran Borang Soal Selidik 154 

4.4 Kaedah Analisis Data 155 

4.4.1 Analisis Frekuensi 155 

4.4.2 Analisis Indeks Tahap Kepentingan 156 

4.4.3 Analisis Regresi Berganda 158 

4.4.3.1 Langkah-langkah dalam 

Melaksanakan Analisis Regresi 

Berganda 161 

4.4.3.2 Syarat Ujian Regresi Berganda 170 

4.5 Penilaian dan Pengesahan Model 176 

4.6 Rumusan 176 

BAB 5 ANALISIS KAJIAN DAN PERBINCANGAN 177 

5.1 Pengenalan 177 

5.2 Latar Belakang Responden 177 

5.2.1 Jantina Responden 178 



 

xi 

5.2.2 Umur Responden 178 

5.2.3 Tempoh Pengalaman Bekerja 179 

5.2.4 Tahap Pendidikan Tertinggi 180 

5.2.5 Jenis Penyampaian Perumahan yang 

dilaksanakan oleh Syarikat 181 

5.3 Dapatan dan Perbincangan Analisis Objektif Pertama 182 

5.3.1 Analisis Frekuensi 182 

5.3.2 Analisis Indeks Tahap Kepentingan 186 

5.3.2.1 Tahap Kepentingan Faktor Ekonomi 187 

5.3.2.2 Tahap Kepentingan Faktor 

Perundangan 188 

5.3.2.3 Tahap Kepentingan Faktor 

Penguatkuasaan 189 

5.3.2.4 Tahap Kepentingan Faktor 

Kewangan 190 

5.3.2.5 Tahap Kepentingan Faktor 

Pengurusan Projek 191 

5.3.2.6 Tahap Kepentingan Faktor 

Komunikasi 192 

5.3.2.7 Perbincangan Tahap Kepentingan 

Faktor Kejayaan Sistem BKJ 193 

5.4 Dapatan dan Perbincangan Analisis Objektif Kedua 202 

5.4.1 Analisis regresi berganda antara  faktor 

pengurusan projek (Y1)  dan faktor kejayaan 

sistem BKJ 203 

5.4.1.1 Ujian Multicollinearity dan 

Singularity 204 

5.4.1.2 Ujian Normaliti 205 

5.4.1.3 Outliers 206 

5.4.2 Analisis regresi berganda  antara  faktor 

perolehan  (Y2)  dan faktor kejayaan sistem 

BKJ 208 

5.4.2.1 Ujian Multicollinearity dan 

Singularity 209 

5.4.2.2 Ujian Normaliti 210 

5.4.2.3 Outliers 211 



 

xii 

5.4.3 Analisis regresi berganda antara faktor 

berkaitan ciri-ciri projek (Y3) dengan faktor 

kejayaan sistem BKJ 214 

5.4.3.1 Ujian Multicollinearity dan 

Singularity 214 

5.4.3.2 Ujian Normaliti 221 

5.4.3.3 Outliers 221 

5.4.4 Analisis regresi berganda bagi faktor berkaitan 

ciri-ciri persekitaran (Y4) dan faktor kejayaan 

sistem BKJ 219 

5.4.4.1 Ujian Multicollinearity dan 

Singularity 219 

5.4.4.2 Ujian Normaliti 221 

5.4.4.3 Outliers 221 

5.4.5 Analisis Regresi Berganda bagi Faktor Pihak 

Berkaitan Projek (Y5) dan Faktor Kejayaan 

Sistem BKJ 224 

5.4.5.1 Ujian Multicollinearity dan 

Singularity 224 

5.4.5.2 Ujian Normaliti 226 

5.4.5.3 Outliers 226 

5.4.6 Perbincangan Model Analisis Regresi 

Berganda 229 

5.4.6.1 Perbincangan dapatan analisis 

regresi berganda Y1 231 

5.4.6.2 Perbincangan dapatan analisis 

regresi berganda Y2 235 

5.4.6.3 Perbincangan dapatan analisis 

regresi berganda Y3 238 

5.4.6.4 Perbincangan dapatan analisis 

regresi berganda Y4 241 

5.4.6.5 Perbincangan dapatan analisis 

regresi berganda Y5 243 

5.5 Dapatan dan Perbincangan Analisis Objektif Ketiga 245 

5.6 Penlaian dan Pengesahan Model  250 

5.6.1 Penilaian Faktor Pengurusan Projek Paling 

Mempengaruhi Kejayaan Sistem BKJ 252 



 

xiii 

5.6.2 Penilaian Keberkesanan Hubungan Faktor 

Kejayaan Sistem BKJ dan Faktor Kejayaan 

Projek 252 

5.6.3 Penilaian dan Pengesahan Kebolehlaksanaan 

Model 254 

5.7 Rumusan 256 

BAB 6 KESIMPULAN DAN CADANGAN 257 

6.1 Pengenalan 257 

6.2 Pencapaian Objektif Kajian 257 

6.2.1 Pencapaian Objektif Pertama 257 

6.2.2 Pencapaian Objektif Kedua 259 

6.3 Sumbangan Kajian 264 

6.3.1 Sumbangan dalam Ilmu Pengetahuan 264 

6.3.2 Sumbangan dalam Industri 265 

6.4 Cadangan Kajian Lanjutan 266 

6.5 Limitasi Kajian 267 

6.6 Rumusan  268 

RUJUKAN 269 

Lampiran A : Borang Soal Selidik Error! Bookmark not defined. 

Lampiran B : Penialain dan Pengesahan Model               

Error! Bookmark not defined. 

Lampiran C : Senarai Akta Dan Peraturan Yang Berkaitan Dengan Sistem 

Penyampaian Perumahan 300 

SENARAI PENERBITAN 301 

 



 

xiv 

 

SENARAI JADUAL 

 

NO. JADUAL TAJUK MUKASURAT 

Jadual 1.1 Statistik Projek Terbengkalai Sehingga Mei 2021 5 

Jadual 2.1 Pencapaian Dasar Perumahan Negara 21 

Jadual 2.2 Rumusan RMK-1 Hingga RMK-12 23 

Jadual 2.3 Statistik Status Projek Perumahan Terbengkalai Sehingga 

Mei 2021 29 

Jadual 2.4 Rumusan Perbandingan antara Sistem JKB dan Sistem BKJ   49 

Jadual 2.5 Alternatif kaedah permohonan kelulusan pembangunan 55 

Jadual 2.6 Jabatan dan Perundangan yang Terlibat dalam 

Permohonan Kelulusan Pembangunan 57 

Jadual 2.7 Pihak agensi teknikal yang terlibat dalam semakan 

permohonan 66 

Jadual 2.8 Jadual peringkat proses perakuan CCC    72 

Jadual 2.9  Proses pengeluaran CCC 73 

Jadual 2.10  Kewangan Gadaian Bagi Rumah HDB 83 

Jadual 3.1 Rumusan faktor kejayaan sistem BKJ 99 

Jadual 4.1 Filosopi Kajian dan Kaedah Pengumpulan Data dalam 

Bidang Sains Sosial 133 

Jadual 4.2 Perbandingan Antara Pendekatan Interpretivisma dan 

Positivisma 135 

Jadual 4.3 Perbezaan Antara Pendekatan Secara Deduktif dan 

Induktif 137 

Jadual 4.4 Pemilihan Strategi Kajian 138 

Jadual 4.5 Susunatur borang soal selidik 145 

Jadual 4.6 Nilai kebolehpercayaan 148 

Jadual 4.7 Statistik kebolehpercayaan faktor kejayaan sistem BKJ 148 

Jadual 4.8 Jumlah pemaju yang berdaftar di bawah REHDA 151 



 

xv 

Jadual 4.9 Jumlah sampel dalam kajian sosial sains 153 

Jadual 4.10 Kadar tindak balas bagi borang soal selidik 154 

Jadual 4.11 Ringkasan proses mengenalpasti nilai indeks tahap 

kepentingan 157 

Jadual 4.12 Fungsi dan keperluan bagi ujian statistik 158 

Jadual 4.13 Senarai pembolehubah dalam analisis regresi berganda 163 

Jadual 4.14 Senarai pihak pakar yang terlibat dalam proses penilaian 

dan pengesahan model 173 

Jadual 5.1 Tempoh pengalaman bekerja 180 

Jadual 5.2 Analisis frekuensi bagi faktor kejayaan sistem BKJ 182 

Jadual 5.3 Nilai tahap kepentingan indeks faktor ekonomi 187 

Jadual 5.4 Keputusan tahap kepentingan faktor ekonomi 187 

Jadual 5.5 Nilai kepentingan indeks faktor perundangan 188 

Jadual 5.6 Keputusan tahap kepentingan faktor perundangan 188 

Jadual 5.7 Nilai kepentingan indek faktor penguatkuasaan 189 

Jadual 5.8 Keputusan tahap kepentingan faktor penguatkuasaan 189 

Jadual 5.9 Nilai Kepentingan indeks faktor kewangan 190 

Jadual 5.10 Keputusan tahap kepentingan faktor kewangan 190 

Jadual 5.11 Nilai  kepentingan indeks faktor pengurusan projek 191 

Jadual 5.12 Keputusan tahap kepentingan faktor pengurusan projek 191 

Jadual 5.13 Nilai  kepentingan indeks faktor komunikasi 192 

Jadual 5.14 Keputusan tahap kepentingan faktor komunikasi 193 

Jadual 5.15 Faktor kejayaan sistem BKJ kategori ‘Sangat penting’ 194 

Jadual 5.16 Senarai pembolehubah bagi faktor pengurusan projek 203 

Jadual 5.17 Nilai korelasi bagi faktor pengurusn projek 204 

Jadual 5.18 Nilai Tolerance dan VIF bagi faktor pengurusn projek 204 

Jadual 5.19 Rumusan Model bagi faktor pengurusan projek 206 

Jadual 5.20 ANOVA bagi faktor pengurusan projek 207 

Jadual 5.21 Regression Co-Efficients bagi faktor pengurusan projek 207 

Jadual 5.22 Senarai Pembolehubah bagi faktor perolehan 208 



 

xvi 

Jadual 5.23 Nilai korelasi bagi faktor perolehan 209 

Jadual 5.24 Nilai Tolerance dan VIF bagi faktor perolehan 209 

Jadual 5.25 Rumusan Model bagi faktor perolehan 211 

Jadual 5.26 ANOVA bagi faktor perolehan 212 

Jadual 5.27 Regression Co-Efficients bagi faktor perolehan 212 

Jadual 5.28 Senarai Pembolehubah bagi faktor berkaitan ciri-ciri 

projek 213 

Jadual 5.29 Nilai korelasi bagi faktor berkaitan ciri-ciri projek 214 

Jadual 5.30 Nilai Tolerance dan VIF bagi faktor berkaitan ciri-ciri 

projek 214 

Jadual 5.31 Rumusan Model bagi faktor berkaitan ciri-ciri projek 216 

Jadual 5.32 ANOVA bagi faktor berkaitan ciri-ciri projek 217 

Jadual 5.33 Regression Co-Efficients bagi faktor berkaitan ciri-ciri 

projek 217 

Jadual 5.34 Senarai Pembolehubah bagi faktor ciri-ciri persekitaran 218 

Jadual 5.35 Nilai korelasi bagi faktor ciri-ciri persekitaran 219 

Jadual 5.36 Nilai Tolerance dan VIF bagi faktor ciri-ciri persekitaran 220 

Jadual 5.37 Rumusan Model bagi faktor ciri-ciri persekitaran 222 

Jadual 5.38 ANOVA bagi faktor ciri-ciri persekitaran 222 

Jadual 5.39 Regression Co-Efficients bagi faktor ciri-ciri persekitaran 223 

Jadual 5.40 Senarai Pembolehubah bagi faktor pihak berkaitan projek 224 

Jadual 5.41 Nilai korelasi bagi faktor pihak berkaitan projek 225 

Jadual 5.42 Nilai Tolerance dan VIF bagi faktor pihak berkaitan 

projek 225 

Jadual 5.43 Rumusan Model bagi faktor pihak berkaitan projek 227 

Jadual 5.44 ANOVA bagi faktor pihak berkaitan projek 228 

Jadual 5.45 Regression Co-Efficients bagi faktor pihak berkaitan 

projek 228 

Jadual 5.46 Hubungan signifikan antara faktor kejayaan system BKJ dan faktor 

kejayaan projek                   230 

Jadual 5.47 Pihak pakar yang terlibat dalam proses penialian dan 

pengesahan model 251 



 

xvii 

Jadual 5.48 Hasil penilaian faktor pengurusan projek paling 

mempengaruhi kejayaan sistem BKJ 252 

Jadual 5.49 Hasil keberkesanan hubungkait antara faktor kejayaan 

sistem BKJ dengan faktor kejayaan projek 253 

Jadual 5.50 Hasil penilaian dan pengesahan kebolehlaksanaan model 254 

Jadual 6.1 Rumusan tahap kepentingan faktor kejayaan sistem BKJ 259 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

xviii 

 

SENARAI RAJAH 

NO.RAJAH TAJUK MUKASURAT 

Rajah 2.1 Kronologi Perkembangan Dasar Perumahan Negara 20 

Rajah 2.2 Proses Permohonan Kelulusan Pembangunan Sistem BKJ 

10:90 45 

Rajah 2.3 Carta alir proses permohonan melalui OSC 58 

Rajah 2.4 Carta alir proses permohonan melalui OSC 59 

Rajah 2.5 Perbandingan proses kelulusan pembangunan sebelum dan 

selepas OSC diperkenalkan 62 

Rajah 2.6 Komponen utama dalam  penyerahan projek     70 

Rajah 2.7 Rumusan proses pembangunan perumahan di Malaysia   74 

Rajah 2.8 Perbandingan Utama dalam Pembangunan Perumahan di Singapura  80 

Rajah 2.9 Simpanan Keselamatan Singapura di bawah Program CPF   82 

Rajah 2.10 PerumahanTidak Terjual di MalaysiaSerta bekalan Perumahan dari 

2003 hingga 2020        90 

Rajah 3.1 Rumusan faktor kejayaan sistem BKJ 101 

Rajah 3.2 Peringkat pembangunan perumahan dalam sistem JKB dan 

sistem BKJ dalam sistem penyampaian perumahan 124 

Rajah 3.3 Faktor Kejayaan Projek 126 

Rajah 3.4 Hubungan antara faktor kejayaan sistem BKJ dengan 

faktor kejayaan projek 130 

Rajah 4.1 Rumusan rekabentuk kajian  136 

Rajah 4.2 Langkah-langkah dalam proses persampelan  147 

Rajah 4.3 Jenis-jenis teknik persampelan  149 

Rajah 4.4 Langkah-langkah yang terlibat dalam proses analisis 

regresi berganda  159 

Rajah 4.5 Carta alir metodologi kajian 172 

Rajah 5.1 Jantina responden 178 

Rajah 5.2 Umur responden 179 



 

xix 

Rajah 5.3 Tahap pendidikan tertinggi responden 180 

 

Rajah 5.4 Jenis sistem penyampaian perumahan yang dilaksanakan 

oleh syarikat 181 

Rajah 5.5 Carta alir tahap kepentingan faktor kejayaan sistem BKJ 195 

Rajah 5.6 Normaliti faktor pengurusan projek 205 

Rajah 5.7 Outliers faktor pengurusan projek  206 

Rajah 5.8 Normaliti faktor perolehan 210 

Rajah 5.9 Outliers faktor perolehan 211 

Rajah 5.10 Normaliti bagi faktor berkaitan ciri-ciri projek 215 

Rajah 5.11 Outliers faktor berkaitan ciri-ciri projek 216 

Rajah 5.12 Normaliti faktor berkaitan ciri-ciri persekitaran 221 

Rajah 5.13 Outliers faktor berkaitan ciri-ciri persekiratan 222 

Rajah 5.14 Normaliti faktor pihak berkaitan projek 226 

Rajah 5.15 Outliers faktor pihak berkaitan projek 227 

Rajah 5.16 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor pengurusan projek 231 

Rajah 5.17 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor perolehan 236 

Rajah 5.18 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor berkaitan ciri-ciri projek 239 

Rajah 5.19 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktorberkaitan ciri-ciri persekitaran 239 

Rajah 5.20 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor pihak berkaitan projek 242 

Rajah 5.21 Hubungan signifikan  antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor kejayaan projek 246 

Rajah 5.22 Model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dengan faktor kejayaan projek 247 

Rajah 6.1 Hubungan signifikan antara faktor kejayaan sistem BKJ 

dan faktor kejayaan projek 261 

Rajah 6.2 Model Hubungkait Faktor Kejayaan Sistem BKJ Dan 

Faktor Kejayaan Projek bagi  Sistem Penyampaian 

Perumahan Berkesan 263 



 

xx 

  

SENARAI SINGKATAN 

JKB  Jual Kemudian Bina 

BKJ  Bina Kemudian Jual 

CCC  Certificate of Completion and Compliance  

CFO  Certification of Fitness  

DEB  Dasar Ekonomi Baru 

DPN  Dasar Perumahan Negara  

FOMCA  Federal of Malaysia Consumer Association  

HBA  National House Buyers Association  

JPBD  Jabatan Perancangan Bandar dan Desa  

KPKT  Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan  

OSC  One Stop Centre  

REHDA  Real Estate And Housing Developers' Association Malaysia 

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   

   



 

xxi 

 

SENARAI LAMPIRAN 

LAMPIRAN TAJUK MUKA SURAT 

Lampiran A Borang Soal Selidik 275 

 

Lampiran B 

 

Borang Soal Selidik 

 

284 

   

Lampiran C Senarai Akta dan Peraturan  yang Berkaitan 

Dengan Penyampaian Perumahan 

289 

   

 

 

 



 

 

1 

BAB 1  

 

 

PENGENALAN 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Perumahan merupakan satu keperluan asas bagi manusia dan ia juga 

merupakan satu penunjuk aras dalam kehidupan yang perlu mempunyai keselesaan, 

kemampuan dan mudah untuk dijaga di dalam suasana yang aman (Henilane, 2015). 

Setiap negara mempunyai isu perumahan yang tersendiri kerana ia merupakan 

keperluan asas kepada setiap masyarakat selain menjadi sumber pelaburan serta 

ekonomi (Chang et al., 2015).  

Oleh kerana pembeli membeli rumah untuk tujuan pelaburan selain daripada 

keperluan tempat tinggal, menyebabkan pasaran perumahan berkembang menjadi 

skop yang lebih besar yang menggalakkan pemaju sebagai pembekal utama dalam 

membekalkan permintaan perumahan yang semakin meningkat (Chang Kim Loong, 

2019, November 15). 

Setiap negara mempunyai sistem penyampaian perumahan yang tersendiri, 

yang mana konsep yang diamalkan adalah berbeza mengikut kesesuaian negara 

masing-masing. Sistem penyampaian perumahan di Malaysia meliputi tiga kaedah 

iaitu Sistem Jual Kemudian Bina (JKB), Sistem Bina Kemudian Jual (BKJ) dan 

Pakej Pinjaman Perumahan 5:95, namun sistem JKB adalah paling banyak 

digunapakai sejak empat dekat yang lalu (Mustafa et al., 2015). 

Sistem JKB membenarkan pemaju untuk menjual rumah dan memungut 

bayaran selepas mendapat kelulusan permit daripada Kementerian Perumahan & 

Kerajaan tempatan (KPKT). Undang-undang di Malaysia membenarkan pemaju 

mengutip bayaran secara berperingkat daripada pembeli semasa dalam tempoh 

pembinaan dengan merujuk Akta Pemaju Perumahan (Pengawalan & Perlesenan) 
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1966 dan Akta Pemaju Perumahan (Pengawalan & Perlesenan) 1989 yang 

memperuntukkan pembeli perlu membayar secara berperingkat kepada pemaju 

keatas pembelian rumah (Iberahim, 2013). Terdapat dua tujuan konsep pra-jualan 

dilaksanakan dibawah sistem JKB adalah untuk melihat tahap kebolehjualan projek 

pembangunan bagi menganggar jumlah rumah yang perlu dibina serta 

meminimumkan pinjaman perantara dengan institusi kewangan bagi menampung kos 

penyiapan projek (Saidah et al., 2020). 

Perlaksanaan sistem JKB ini membenarkan pemaju menikmati bayaran 

berkala dari pembeli rumah tanpa perlu membuat pinjaman dengan institusi 

kewangan, di mana risiko pembangunan ditanggung oleh pembeli sementara pemaju 

mengaut keuntungan dan telah ramai pembeli yang berdepan risiko muflis.  (Sharan 

Raj, 2019, Disember 5). 

Menurut Yusof et al., (2013), Persatuan Harta  Tanah dan Pemaju Perumahan 

Malaysia (REHDA) selaku badan utama kepada pemaju menegaskan bahawa sistem 

JKB telah berjaya memenuhi keperluan perumahan dan berjaya mencapai objektif 

negara di dalam menjana pertumbuhan ekonomi, mewujudkan peluang pekerjaan, 

dan memenuhi keperluan sosial dengan menyediakan tempat tinggal kepada orang-

orang yang berpendapatan rendah. 

Walau bagaimanapun, terdapat beberapa isu permasalahan yang timbul 

daripada perlaksanaan sistem JKB. Masalah paling utama adalah masalah rumah 

terbengkalai yang membebankan pembeli rumah yang terpaksa menanggung 

pinjaman kewangan, namun tidak dapat menduduki rumah yang dibeli (Mustafa et 

al., 2015; Siew dan Teck, 2016; Saidah et al., 2020). Selain daripada itu masalah 

kecacatan rumah serta hasil kerja yang tidak memuaskan juga menyebabkan terdapat 

banyak aduan daripada pembeli rumah yang tidak berpuas hati dan merasakan 

bayaran perumahan adalah tidak setimpal dengan hasil kerja pemaju (Mohd Fauzi et 

al.,2012; Mas Aini, 2013; Yusof et al., 2013; Mohd Esa, 2017). Tempoh kelulusan 

yang lama pada peringkat permohonan kelulusan pembangunan juga merupakan isu 

di dalam sistem JKB yang sering mendapat aduan di mana tempoh kelulusan yang 
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terlalu lama memberikan kerugian kepada pemaju (Mohd Fauzi dan Yusof, 2013; 

Siew dan Teck, 2016). 

Bagi mengatasi masalah yang berlaku dalam sistem JKB, kerajaan telah 

memperkenalkan sistem  Bina Kemudian Jual  (BKJ).  Sistem BKJ ini dipercayai 

dapat mengatasi masalah-masalah yang seringkali timbul. Dengan perlaksanaan 

sistem ini, kerajaan menumpukan untuk menyelesaikan masalah-masalah perumahan 

yang telah timbul (Yusof, 2013; Mohd Esa,2017).  

Sistem BKJ mempunyai dua jenis sistem iaitu, sistem BKJ 0:100 dan sistem 

BKJ 10:90. Bagi sistem BKJ 0:100 atau lebih dikenali sebagai sistem BKJ 

sepenuhnya, tidak ada bayaran progresif yang dibuat oleh pembeli rumah kepada 

pemaju semasa atau sebelum peringkat pembinaan di mana pembeli rumah mendapat 

peluang untuk melihat unit perumahan yang dibina. Rumah dibawah sistem BKJ 

sepenuhnya hanya boleh dikeluarkan selepas Sijil Perakuan Siap dan Pematuhan 

(CCC) diperolehi. Sistem BKJ 10:90 merupakan sistem yang membolehkan pemaju 

boleh menjual unit-unit rumah sebelum pengeluaran CCC  (Zairul dan Ibrahim, 

2011). Bayaran deposit sebanyak 10% perlu dibayar sebelum pembinaan dibuat 

manakala baki 90% hanya dibayar setelah rumah disiapkan 

Sistem BKJ diperkenalkan secara rasmi pada April 2007 oleh kerajaan bagi 

tempoh percubaan selama dua tahun disamping perlaksanaan sistem JKB bagi 

mempromosikan perumahan yang berkualiti serta memberikan perlindungan kepada 

pembeli rumah. Pada  Januari 2014,  kerajaan telah membuat kenyataan bahawa 

sistem BKJ wajib dilaksanakan menjelang 2015. Namun, pada November 2014, 

Menteri Kementerian Kesejahteraan Bandar, Perumahan dan Kerajaan Tempatan 

pada masa itu, Dato Abdul Rahman Dahlan telah memutuskan bahawa konsep BKJ 

tidak wajib untuk dilaksanakan. Punca sistem BKJ tidak diwajibkan untuk 

diaksanakan oleh pemaju adalah untuk mengelakkan daripada kenaikan harga rumah 

kerana pemaju perumahan secara kecil-kecilan tidak mampu untuk membina rumah 

seterusnya menyebabkan penawaran rumah berkurangan akibat kurangnya 

pembinaan perumahan (Salleh Buang, 2016, November 15). 



 

 

4 

Selain daripada sistem BKJ yang diperkenalkan pada 2007, pihak pemaju 

swasta telah memperkenalkan Pakej pinjaman perumahan 5/95 pada Januari 2009 

yang memerlukan pembeli membayar sebayak lima peratus wang pendahuluan 

daripada jumlah harga jualan rumah, manakala baki bayaran sebanyak 95 peratus 

hanya dibayar setelah CCC diperolehi (Iberahim, 2013).  Pakej Pinjaman Perumahan 

5/95 merupakan pakej yang diperkenalkan khusus untuk pakej perumahan di bawah 

skim pemaju tersebut sahaja.  

Oleh itu, kajian ini hanya akan menumpukan kepada sistem yang 

diperkenalkan oleh kerajaan sahaja  iaitu sistem JKB serta sistem BKJ kerana 

digunapakai oleh pemaju selaku pelaksana pembangunan perumahan di Malaysia. 

Walaupun terdapat kajian terdahulu yang menunjukkan kebaikan sistem BKJ, namun 

sistem ini   masih lagi mempunyai isu dan masalah yang akan dibincangkan secara 

lanjut dalam sub-topik 1.2 iaitu pernyataan masalah di bawah. 

1.2 Pernyataan Masalah 

Menurut Saidah et al., (2020), perumahan merupakan perkara asas yang 

diperlukan oleh manusia sebagai tempat untuk berteduh serta sebagai suatu simbol 

kemewahan, keselesaan, kehidupan peribadi serta sebagai sumber pelaburan. 

Semenjak Malaysia mencapai kemerdekaan sehingga kini, Malaysia telah 

memperkenalkan Rancangan Malaysia Ke-12 (RMK 12) yang memastikan isu 

perumahan dititikberatkan, namun isu perumahan masih timbul dan tidak dapat 

diselesaikan. 

Sistem JKB merupakan punca utama berlakunya masalah perumahan dalam 

sistem penyampaian perumahan di Malaysia terutamanya masalah rumah 

terbengkalai (Razali, 2011; Siew dan Teck, 2016). Nuarrual (2019) berpendapat 

bahawa projek terbengkalai merupakan masalah yang berlarutan dalam industri 

perumahan yang memberi kesan kepada pembeli rumah dan menjadi beban kepada 

kerajaan dalam menyelesaikan masalah ini.  



 

 

5 

Sehingga Mei 2021, terdapat 67 jumlah projek yang disenaraikan sebagai 

projek terbengkalai yang melibatkan 14,708 unit rumah serta sebanyak 10,236 

pembeli telah terkesan akibat projek terbengkalai ini. Manakala terdapat 187 pemaju 

yang telah disenarai hitam oleh kerajaan yang melibatkan tempoh terbengkalai 

sehingga lebih dua puluh tahun (KPKT, 2021d).  Jadual 1.1 di bawah menunjukkan 

statistik projek terbengkalai di Malaysia : 

Jadual 1.1 : Statistik projek terbengkalai sehingga Mei 2021 

Bil. Status Bil. Projek Bil. Unit Rumah Jumlah Pembeli 

1 Perancangan 

Pemulihan 

26 8597 5129 

2 Projek Statik 26 3378 2486 

3 Sedang di pulihkan 15 2733 2621 

 Jumlah 67 14,708 10,236 

Sumber : KPKT (2021d) 

Ariffin et al., (2019) menyatakan bahawa kesan kepada projek terbengkalai 

ini menyebabkan pembeli menanggung risiko yang sepatutnya ditanggung oleh 

pemaju yang memandang ringan untuk mengelak berlakunya projek terbengkalai. 

Punca berlakunya projek terbengkalai ini adalah kerana pemaju tidak melakukan 

kajian kemungkinan secara menyeluruh serta pengurusan kewangan yang tidak 

memuaskan. Selain itu, projek terbengkalai juga berpunca daripada tidak ada syarat 

wajib dari segi perundangan untuk mengenakan insuran ke atas pemaju perumahan 

sebagai syarat sebelum kelulusan permohonan pemajuan serta tiada suatu 

perundangan khusus yang menetapkan pemaju perlu menanggung kos pemulihan 

projek terbengkalai, salah guna kuasa ke atas pembeli rumah yang terkesan akibat 

projek terbengkalai (Md Dahlan, 2019). 

 Sektor pembinaan projek merupakan sektor yang memberi sumbangan besar 

kepada ekonomi negara, namun akibat daripada masalah projek terbengkalai yang 

berlaku memberikan kesan bukan sahaja kepada pembeli tetapi pihak kerajaan juga 

menerima kesan kerana terpaksa menanggung masalah lambakan projek 

terbengkalai. (Rusli, 2017).  
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Masalah rumah terbengkalai ini menjadi isu perumahan yang sangat besar 

sehingga membawa kepada pindaan Akta Pembangunan Perumahan (Kawalan dan 

Perlesenan) 1966 (Akta 118) yang akan dipinda bagi membantu pembeli rumah yang 

terkesan akibat masalah projek terbengkalai. Pindaan ini akan menekankan isu projek 

perumahan yang terbengkalai serta tindakan tegas terhadap pemaju. Di bawah 

undang-undang terkini, pemaju hanya sekadar disenaraihitamkan dari menjalankan 

projek pembinaan. Antara cadangan yang dikemukakan oleh Menteri Perumahan dan 

Kerajaan Tempatan adalah dengan membentuk datu dana khas sebelum pemaju 

menjalankan projek (Bernama, 2021, April 13). 

Bagi mengatasi masalah ini, kerajaan telah memperkenalkan sistem BKJ 

sebagai tindak balas kepada peningkatan besar jumlah  projek-projek perumahan 

terbengkalai yang dilaporkan dalam industri perumahan negara terutamanya akibat 

daripada kemelesetan ekonomi serta pemaju yang menghadapi masalah kewangan 

(Mohd Fauzi danYusof, 2013). 

Terdapat beberapa manfaat yang diperolehi oleh pemaju daripada 

perlaksanaan sistem BKJ. Manfaat pertama yang diperolehi oleh pemaju adalah 

melalui insentif yang diperkenalkan oleh kerajaan iaitu membantu pemaju mengatasi 

masalah dalam kelewatan tempoh kelulusan pemerolehan lesen pemajuan perumahan 

serta mendapat pelepasan wang pendahuluan sebanyak RM200,000 bagi permohonan 

lesen pemajuan perumahan (Yusof et al., 2013). 

Abdul Manaf dan Ishak (2013) pula menyatakan melalui sistem BKJ pemaju 

memperolehi kebaikan dari segi tempoh proses cadangan pemajuan perumahan yang 

lebih singkat iaitu selama empat bulan dengan mewujudkan pusat hentian setempat 

(OSC) bagi proses tukar syarat, pecah sempadan, kelulusan pelan bangunn dan pelan 

susunatur. Melalui insentif yang diperkenalkan oleh kerajaan juga, pemaju 

memperoleh kebaikan dari segi pengecualian pembinaan rumah kos rendah yang 

boleh digantikan dengaan pembinaan rumah kos sederhanaSelain daripada itu bagi 

menggalakkan lagi perlaksanaan sistem BKJ, kerajaan telah menggantikan sijil layak 

menduduki (CFO) dengan sijil penyiapan dan pematuhan (CCC) manakala bagi 
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mengatasi masalah penyelenggaraan hakmilik strata, pesuruhjaya bangunan (COB) 

juga diwujudkan (Saar, 2015). 

Menurut Yusof et al., (2013); Chang (2015) menyatakan bahawa pemaju 

bersetuju bahawa insentif pengecualian projek rumah kos rendah merupakan 

kebaikan dari insentif yang diperkenalkan yang membuatkan pemaju berminat 

melaksanakan sistem BKJ memandangkan projek rumah kos rendah memakan kos 

yang agak besar ekoran daripada pemaju terpaksa menanggung kos subsidi serta 

mendatangkan keuntungan yang sedikit, namun terdapat keraguan kepada pemaju 

samada insentif ini akan masih diteruskan dalam tempoh masa tertentu atau dalam 

masa yang panjang. 

Walaupun banyak insentif menarik yang ditawarkan oleh kerajaan bagi 

menarik minat pemaju, namun begitu masih tidak ramai pemaju yang 

mengaplikasikan sistem BKJ sejak ia diperkenalkan. Hal ini kerana kerajaan 

membenarkan pemaju untuk memilih samaada melaksanakan sistem JKB atau sistem 

BKJ. Memandangkan pemaju sudah selesa dengan sistem JKB, maka pemaju tidak 

mahu mengambil risiko yang tinggi terutamanya risiko kewangan. Hal ini kerana 

pemaju pemaju perlu membiayai keseluruhan projek itu sendiri selain perlu membuat 

kajian pasaran dengan teliti serta bersedia untuk menerima risiko yang lebih tinggi 

dan melaksanakan sistem pemantauan yang ketat untuk projek-projek mereka untuk 

memastikan produk yang berkualiti (Yusof dan Shafie, 2011; Siew dan Teck, 2016). 

Pemaju juga perlu meliputi semua kos pembinaan di mana sumber dana untuk 

menampung kos terdiri daripada modal pemaju itu sendiri atau pinjaman daripada 

institusi kewangan atau kedua-duanya kerana pembeli rumah tidak wujud pada 

tempoh interim pembinaan dan pembayaran progresif dibuat setelah pembinaan 

rumah selesai dengan pengeluaran Sijil CCC (Mohd Fauzi et al., 2012). 

Menurut Yusuf  et al., (2010) risiko kewangan merupakan antara sebab utama 

pemaju kurang berminat untuk melaksanakan sistem BKJ melainkan terdapat 

institusi kewangan yang memberikan pinjaman bagi pembinaan projek 

pembangunan. Tan et al., (2012) berpendapat di bawah sistem BKJ 0:100, pada 
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peringkat pembinaan, pemaju tidak akan menerima sebarang bayaran muka mahupun 

bayaran bulanan secara berperingkat bagi menampung kos pembinaan atau 

membayar balik pinjaman daripada institusi kewangan. Bagi sistem BKJ 10:90, 

pemaju memungut bayaran muka sebanyak 10% daripada harga jualan rumah semasa 

menandatangani Perjanjian jual dan beli yang dapat mengurangkan beban kewangan 

pemaju, namun pemaju masih perlu menanggung kos pembinaan yang besar 

sehingga pembinaan selesai. Manakala baki 90% adalah apabila pembinaan siap 

(Shing et al., 2012).   

Insentif kewangan adalah insentif yang penting di dalam sesuatu pembinaan 

(Pitt et al., 2009) serta mampu meningkatkan kualiti sesuatu pembinaan (David et al., 

2000). Di bawah sistem BKJ, risiko pasaran adalah sangat tinggi untuk pemaju, 

malahan terdapat pemaju yang masih memilih untuk tidak melaksanakan sistem BKJ 

yang memerlukan sumber kewangan sendiri yang sangat banyak. Walaupun pemaju 

mampu menampung kos pembangunan projek sendiri pemaju lebih berminat 

memlilih  kaedah kewangan yang lain selain dari perlu menggunakan modal mereka 

sendiri. Kesukaran pembeli untuk mendapatkan pinjaman daripada institusi 

kewangan juga merupakan punca utama pemaju kurang berminat dengan 

perlaksanaan sistem BKJ (Yusof et al., 2013) kerana pemaju sudah tidak boleh 

bergantung kepada wang pembeli bagi menampung kos projek perumahan. 

Melalui sistem BKJ, peringkat yang paling memberikan risiko yang tinggi 

kepada pemaju adalah peringkat pembinaan bangunan yang merupakan satu 

peringkat yang rumit, peringkat yang memberikan kos yang paling tinggi serta 

memakan masa yang lama dan tinggi dengan pelbagai risiko (Nuarrul, 2019). 

Menurut Tan et al., (2012), masalah pinjaman daripada pihak institusi 

kewangan timbul kerana jumlah yang ingin dipinjam oleh pemaju adalah tinggi dan 

berisiko menyebabkan pihak bank lebih berhati-hati dalam meluluskan permohonan 

pembiayaan penyambung kepada pemaju. Hal ini kerana pemaju perlu menunggu 

untuk melihat pulangan modal atau tempoh bayaran balik keuntungan yang 

mengambil jangka masa yang panjang setelah projek pembangunan perumahan 

tersebut siap dan jualan setiap unit boleh dilakukan.  
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Melalui perlaksanaan sistem BKJ juga, selain daripada risiko kewangan 

kepada pemaju, institusi kewangan juga berhadapan dengan risiko kerugian. Oleh 

kerana pemaju tidak dapat mengutip bayaran berkala daripada pembeli sehingga 

CCC diperolehi, maka pemaju yang tidak mempunyai modal yang besar akan 

bergantung kepada pinjaman kewangan perantara dengan pihak institusi kewangan. 

Ini akan memberikan risiko yang besar kepada institusi kewangan yang berhadapan 

dengan risiko kerugian sekiranya pemaju tidak dapat menjual sepenuhnya projek 

tersebut (Tan, 2012). Bagi pemaju yang berskala kecil, dari segi kewangan syarikat 

akan mempunyai kesukaran dalam melaksanakan sistem BKJ di mana kebanyakan 

pemaju skala kecil dan sederhana tidak dapat menyaiapkan projek pembinaan akibat 

kekurangan sumber kewangan. 

Kesan kepada masalah kewangan pemaju dan pihak institusi kewangan 

adalah pengecilan saiz dan bilangan projek pembangunan perumahan yang akan 

menjejaskan industri perumahan. Projek perumahan yang berskala kecil akan 

menyebabkan pemaju tidak dapat menyediakan kemudahan-kemudahan asas kepada 

pengguna. Risiko kenaikan harga rumah di bawah sistem BKJ juga akan berlaku 

sekiranya pinjaman kewangan perantara digunapakai oleh pemaju. Kenaikan kos ini 

akan menyebabkan pembeli terpaksa menanggung harga rumah yang lebih mahal 

setelah rumah siap dibina kerana institusi kewangan perlu menanggung kos projek 

seiring dengan pemaju perumahan (Chai, 2014). 

Selain daripada isu kewangan, melalui sistem BKJ yang diperkenalkan oleh 

kerajaan, pemaju dijanjikan dengan kelulusan perancangan dalam masa empat bulan 

sekiranya perihal tanah telah diselesaikan, manakala Pusat Pemprosesan Setempat 

(OSC) diwujudkan bagi memendekkan tempoh permohonan kelulusan berbanding 

dengan sistem JKB yang mengambil masa sehingga dua hingga tiga tahun.  

Namun begitu terdapat pemaju yang telah menjalankan sistem BKJ 

menyatakan bahawa pihak berkuasa mengambil masa melebihi empat bulan dalam 

memproses kelulusan pembangunan (Yusof et al., 2012). Pihak berkuasa Tempatan 

(PBT) memainkan peranan penting sebagai pihak yang membuat keputusan 

berkenaan kawalan pembangunan. Setiap PBT mewujudkan OSC merancang, pelan 
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bangunan, pelan kerja tanah dan pelan lain yang berkaitan projek dan OSC perlu 

memberi maklumbalas berdasarkan tempoh masa yang ditetapkan iaitu dalam 

tempoh empat bulan di bawah kaedah sistem BKJ. Oleh kerana prestasi setiap OSC 

adalah berlainan, maka masalah maklumbalas melebihi empat bulan timbul di 

beberapa PBT menyebabkan pemaju yang menyahut seruan kerajaan untuk 

melaksanakan sistem BKJ kecewa dengan perkara ini kerana tempoh masa sesuatu 

kelulusan boleh member kesan kos operasi kepada pemaju (Yusof et al., 2012; Mohd 

Fauzi, 2012). 

Chai (2014) berpendapat bahawa walaupun sistem BKJ  membantu pembeli 

dalam mengurangkan kerugian dan risiko rumah terbengkalai seperti sistem JKB, 

namun pemaju pula yang terpaksa berdepan dengan risiko-risiko berkaitan 

pembangunan harta tanah tersebut antaranya adalah risiko peningkatan kos projek 

yang bergantung kepada keadaan ekonomi semasa serta masalah-maslah luar jangka 

yang akan timbul sepajang pembinaan dilakukan. Selain daripada itu, risiko terhadap 

kapasiti kontraktor utama juga akan timbul sekiranya pemaju mempunyai isu 

kewangan semasa tempoh pembinaan. Kontraktor yang tidak mendapat  bayaran 

secukupnya dari pemaju akan memberhentikan proses pembinaan sehingga bayaran 

selesai dilakukan. Risiko terhadap isu-isu yang berkaitan dengan perundangan yang 

berkemungkinan akan berubah dari masa ke semasa juga boleh memberi kesan 

kepada penyiapan pembinaan bangunan serta memberi kesan kepada jualan rumah 

setelah pembinaan selesai (Chai, 2015). 

Berdasarkan isu-isu yang berlaku melalui perlaksanaan sistem JKB, didapati 

isu projek terbengkalai membawa kepada punca utama sistem BKJ diperkenalkan 

oleh kerajaan bagi membela nasib pembeli rumah. Namun, walaupun telah banyak 

insentif yang diperkenalkan oleh kerajaan untuk pemaju melaksanakan sistem BKJ, 

masih ramai pemaju yang tidak yakin untuk melaksanakan sistem ini. Kebimbangan 

utama pemaju untuk melaksanakan sistem BKJ adalah sekiranya pembinaan projek 

perumahan tidak dapat disiapkan akibat daripada faktor kekangan kewangan. Pemaju 

memerlukan jaminan daripada kerajaan bahawa pembangunan projek dapat 

dijalankan sehingga selesai agar dapat mengelak daripada masalah rumah 

terbengkalai berulang kembali. Sekiranya sistem BKJ diwajibkan perlaksanaan 
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kepada semua pemaju, tetapi masalah rumah terbengkalai tetap terjadi, negara akan 

mengalami masalah kekurangan bekalan perumahan serta masalah pemaju yang 

gulung tikar menjadi lebih tinggi. Kajian-kajian terdahulu telah banyak 

membincangkan isu-isu berkaitan sistem BKJ seperti kelebihan dan kekurangan 

sistem BKJ, tahap kualiti pembinaan, perbandingan antara sistem JKB dan sistem 

BKJ serta isu perumahan yang dialami pemaju. Permasalahan pada peringkat 

pembinaan juga seringkali dibincangkan sebagai punca berlakunya kegagalan projek 

seterusnya membawa kepada perumahan terbengkalai. 

Yusof et al., 2012; Mohd Fauzi, 2012; Chai, 2016; menyatakan bahawa  

walaupun isu dalam penyampaian perumahan menekankan pengurusan projek 

pembinaan, namun penyelesaian terhadap isu tersebut kurang diberi penekanan. 

Sebaliknya pihak kerajaan mahupun pihak swasta lebih memberi tumpuan yang 

serius kepada aspek kewangan sebagai satu-satunya cara bagi mengatasi masalah 

penyampaian perumahan di Malaysia. Oleh itu perkaitan antara kejayaan sistem BKJ 

dan kejayaan projek pembinaan perlu diberi perhatian yang lebih serius untuk 

menunjukkan bahawa peringkat pembinaan merupakan peringkat yang sangat 

penting dalam sistem penyampaian perumahan. Perumahan merupakan salah satu 

keperluan asas untuk memastikan kesejahteraan hidup rakyat sentiasa terpelihara, 

manakala sektor pembinaan menyumbang kepada kejayaan sektor perumahan 

(Junaidi et. al, 2012). Oleh itu, kajian ini dijalankan untuk mengisi jurang ilmu dan 

mengatasi permasalahan yang dinyatakan berkaitan faktor yang menjayakan sistem 

BKJ dan pengurusan projek pembinaan membantu kearah perlaksanaan penyampaian 

perumahan berkesan. 

1.3 Persoalan Kajian 

Berdasarkan kepada pernyataan masalah yang dinyatakan diatas, terdapat 

beberapa persoalan kajian yang diperolehi bagi membantu dalam mencapai objektif 

yang ditetapkan. Persoalan kajian yang terhasil adalah seperti berikut:  
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i. Bagaimanakah sistem penyampaian perumahan di Malaysia serta negara-

negara lain dilaksanakan? 

ii. Apakah faktor-faktor yang boleh mempengaruhi kejayaan sistem BKJ di 

dalam sistem penyampaian perumahan? 

iii. Apakah faktor-faktor yang memastikan kejayaan projek? 

iv. Sejauh manakah kejayaan projek perumahan mempengaruhi sistem 

penyampaian perumahan? 

v. Adakah pengurusan projek mempunyai kaitan dengan kejayaan sistem BKJ? 

vi. Adakah faktor kejayaan sistem BKJ dan faktor kejayaan projek mampu 

membantu dalam perlaksanaan sistem penyampaian perumahan yang lebih 

berkesan? 

1.4 Matlamat  Kajian 

Matlamat kajian ini adalah untuk memastikan bahawa sistem penyampaian 

perumahan di Malaysia dapat dilaksanakan secara teratur dan konsisten tanpa 

membebankan mana-mana pihak sekaligus mengurangkan masalah-masalah 

berkaitan perumahan yang berulang kali berlaku terutamanya masalah rumah 

terbengkalai  dan memastikan bahawa sistem BKJ dapat diterima an dilaksanakan 

oleh pemaju perumahan. 

1.5 Objektif Kajian 

Setelah matlamat kajian dikenalpasti, objektif kajian pula dibentuk. Oleh itu, 

terdapat beberapa objektif yang ingin dicapai berdasarkan matlamat ini iaitu; 

i. Mengkaji tahap kepentingan faktor kejayaan sistem BKJ dalam sistem 

penyampaian perumahan  

ii. Mengkaji hubungan antara faktor kejayaan sistem BKJ dengan faktor 

kejayaan projek  
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iii. Membentuk model hubungkait antara faktor kejayaan sistem BKJ dengan 

faktor kejayaan projek bagi membolehkan sistem BKJ dilaksanakan dengan 

lebih berkesan. 

1.6 Kepentingan Kajian 

Kajian ini memberi sumbangan terhadap :  

i. Memberi sumbangan dari sudut ilmu pengetahuan berkenaan sistem BKJ 

dalam menjayakan penyampaian perumahan ke dalam bentuk kajian 

empirikal. 

 

Dapatan daripada kajian ini menggambarkan keseluruhan sistem 

penyampaian perumahan di Malaysia terutamanya sistem BKJ sebagai satu 

kaedah penyampaian perumahan yang cuba diwajibkan kepada pemaju sejak 

sekian lama. Tahap-tahap kepentingan di dalam faktor yang menyumbang 

kejayaan kepada sistem BKJ dapat dijadikan sumber rujukan selain daripada 

hubungkaitnya dengan kejayaan projek yang tiada dalam kajian-kajian 

terdahulu. 

 

ii. Menyediakan satu model sebagai garis panduan kepada pemaju selaku pihak 

pelaksana projek serta kepada pihak kerajaan selaku pihak yang menggubal 

perundangan berkaitan perumahan 

 

Pihak pemaju merupakan pihak utama yang melaksanakan sistem BKJ, oleh 

itu melalui kajian ini dapat memberi rujukan kepada pemaju untuk 

melaksanakan sistem BKJ dengan lebih berkesan dengan memperkenalkan 

tahap kepentingan sistem BKJ kepada pemaju. Selain daripada itu, pemaju 

juga boleh memastikan proses pembinaan di bawah sistem ini adalah 

berpandukan faktor kejayaan projek perumahan. Oleh itu bagi menggalakkan 

pemaju terus melaksanakan sistem BKJ yang banyak memberi manfaat ini, 
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maka kajian ini diharap dapat memberi rujukan kepada pemaju dalam 

memastikan kelancaran projek sistem BKJ. 

Pihak kerajaan merupakan pihak yang menggubal perundangan serta 

memantau pemaju dalam melaksanakan pembangunan perumahan. Walaupun 

sistem BKJ dianggap dapat mengatasi banyak isu-isu perumahan sedia ada, 

namun kerajaan masih tidak dapat mewajibkan kesemua pemaju 

menggunapakai sistem BKJ. Oleh itu kajian ini dapat menjadi rujukan kepada 

pihak kerajaan dalam mengenalpasti model kejayaan sistem BKJ bagi 

mengatasi isu penyampaian perumahan sedia ada. 

 

1.7 Skop Kajian 

Kajian ini menjurus kepada sistem penyampaian perumahan yang 

dilaksanakan di Malaysia yang meliputi sistem JKB dan sistem BKJ. Oleh kerana 

sistem BKJ merupakan sistem yang akan diwajibkan kepada pemaju menjelang 2023 

berdasarkan Dasar Perumahan Negara (DRN 2018-2025), maka skop kajian adalah 

memberi tumpuan kepada sistem BKJ. Bagi melihat isu utama dalam peringkat 

projek pembinaan sistem BKJ, kajian ini juga akan mengupas faktor kejayaan projek 

pembinaan. Kajian ini menjurus kepada pemaju-pemaju yang berdaftar di bawah 

REHDA di Semenanjung Malaysia yang telah menyelesaikan pembinaan sekurang-

kurangnya dua projek ke atas dipilih untuk terlibat di dalam kajian ini. Pemaju yang 

terlibat meliputi pemaju yang telah menyiapkan projek samada melalui sistem JKB 

atau sistem BKJ atau kedua-duanya bertujuan untuk mendapatkan pandangan pemaju 

yang masih tidak mampu untuk melaksanakan sistem BKJ serta melihat sudut 

pandangan pemaju yang telah berjaya melaksanakan sistem BKJ di bawah sistem 

penyampaian perumahan. 
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1.8 Susunatur bab 

Tesis ini telah disusun mengikut susunatur seperti yang ditunjukkan dalam 

rajah di bawah. Penyusunan tesis ini melibatkan enam bab keseluruhannya yang 

disusun agar pembaca dapat memahami aliran perkembangan penyelidikan.  

 

Bab 1 : Pengenalan 

 

Bab ini merupakan pengenalan kepada keseluruhan isu yang dikaji yang 

menunjukkan teori latar belakang kepada pernyataan masalah. Isu berkenaan kajian 

yang dilakukan juga akan dikenalpasti dan dinyatakan di dalam  sub topik pernyataan 

masalah. Selain daripada itu, persoalan kajian, objektif, matlamat, skop, kepentingan, 

metadologi dan juga susun atur bab juga ditunjukkan di dalam bab ini. 

Bab 2 : Sistem Penyampaian Perumahan 

 

Bab ini akan mengupas berkenaan dengan sistem penyampaian perumahan 

secara keseluruhan meliputi sistem JKB, sistem BKJ. Sistem penyampaian 

perumahan bagi negara-negara lain juga turut dibincangkan. Penerangan berkenaan 

dengan proses pembangunan perumahan yang digunapakai di negara ini bermula 

daripada peringkat kelulusan pembangunan, peringkat pembinaan dan peringkat 

penyerahan juga turut dibincangkan bagi melihat isu-isu yang timbul di dalam  setiap 

peringkat. Seterusnya pihak-pihak yang terlibat dalam sistem penyampaian 

perumahan turut dibincangkan. 

Bab 3 : Hubungkait Faktor Kejayaan Sistem BKJ dan Faktor Kejayaan Projek 

 

Bab tiga merupakan penerangan berkenaan dengan faktor kejayaan sistem 

BKJ dan diterangkan dengan lebih mendalam didalam bab ini berkenaan dengan 

proses memperolehi faktor kejayaan sistem BKJ seterusnya menyenaraikan faktor-

faktor yang terlibat dalam kejayaan sistem BKJ. Selain itu bab ini juga akan 
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mengupas dengan lebih terperinci berkenaan kerangka teoritikal kajian bagi melihat 

hubungkait antara sistem BKJ serta kejayaan projek. 

Bab 4 : Metodologi Kajian 

 

Bab empat membincangkan tentang metodologi kajian yang menghuraikan 

kerangka keseluruhan kajian, pendekatan yang dibawa bagi mencapai objektif kajian, 

sumber data, persampelan, pengumpulan data, penyusunan data, analisis data juga 

hasil akhir kajian. 

Bab 5 : Analisis Kajian & Perbincangan 

 

Bab lima menerangkan analisis yang digunakan untuk mengkaji hubungkait 

antara faktor kejayaan sistem BKJ dan faktor yang mempengaruhi kejayaan projek. 

Bab ini juga membincangkan hasil penemuan daripada analisis yang telah dijalankan 

bagi melihat objektif-objektif dan matlamat yang telah ditetapkan dapat dicapai. 

Bab 6 : Kesimpulan dan Cadangan 

 

Bab terakhir ini adalah kesimpulan dan membincangkan berkenaan dengan 

kesimpulan kajian, kekangan dalam menjalankan kajian, sumbangan terhadap ilmu 

pengetahuan yang baru dan membincangkan cadangan dan juga kajian lanjutan. 
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