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ABSTRAK 

Serah Balik Kurnia Semula (SBKS) adalah salah satu mekanisme utama 

pembangunan tanah bagi Negeri Johor. Ia menyumbang kepada penjanaan pendapatan 

Kerajaan Negeri dalam bentuk premium, cukai tanah dan hasil tanah lain yang 

merupakan proses utama kepada kelulusan permohonan SBKS. Namun demikian, 

ketiadaan tempoh masa kelulusan permohonan yang jelas telah menjejaskan penjanaan 

pendapatan Kerajaan Negeri, kerugian dari segi kos pembangunan kepada pemaju dan 

persepsi negatif masyarakat terhadap kompetensi dan kecekapan sistem penyampaian 

kerajaan. Jurang teori dan masalah yang dikenal pasti dalam industri telah 

menggariskan objektif kajian ini iaitu pertama untuk mengenal pasti faktor kelewatan 

internal dan eksternal dalam proses permohonan SBKS; keduanya untuk membentuk 

perekayasaan permohonan aplikasi SBKS di Negeri Johor bagi mengatasi faktor 

kelewatan internal yang dikenal pasti; dan akhir sekali untuk menilai implikasi 

kewangan dan bukan kewangan kepada Kerajaan Negeri dan masyarakat dalam 

perekayasaan permohonan aplikasi SBKS. Kajian kes ini dijalankan di Pejabat Tanah 

Johor Bahru dan menggunakan pendekatan kualitatif dengan menggunakan kaedah 

temu bual sebagai pengumpulan data. Temu bual dilaksanakan dalam dua sesi 

Perbincangan Kumpulan Berfokus (FGD) berasingan dengan memilih responden 

berdasarkan teknik persampelan bertujuan. Data yang diperoleh dianalisis 

menggunakan perisian Atlas.ti. Hasil analisis mengenal pasti 12 faktor kelewatan 

dalaman dan enam faktor luaran dalam proses permohonan SBKS di Pejabat Tanah 

Johor Bahru di mana ia selaras dengan lima faktor kelewatan teoritikal, yang meliputi 

prosedur kelulusan permohonan, tempoh masa kelulusan, kerjasama, kapasiti 

keupayaan agensi dan dokumentasi. Berdasarkan penemuan ini, satu proses rangka 

kerja perekayasaan telah dibangunkan bagi mengatasi kelewatan dan mempercepatkan 

proses kelulusan permohonan SBKS. Manfaat penambahbaikan ini telah memberi 

sumbangan kewangan melalui peningkatan pendapatan bagi Kerajaan Negeri Johor. 

Manakala sumbangan bukan kewangan telah memberi peluang kepada masyarakat 

untuk menikmati dan menggunakan infrastruktur awam dalam bentuk jalan raya, 

kawasan lapang, dewan orang ramai, sekolah dan rumah ibadat yang lebih baik. Lebih-

lebih lagi, orang ramai berpuas hati apabila projek pembangunan berjaya disiapkan 

dalam tempoh masa yang ditetapkan. Kajian ini telah menghasilkan pelaksanaan 

SBKS 2.0 yang membolehkan tempoh masa proses kerja di Pentadbiran Tanah 

dikurangkan dengan banyak daripada 505 hari kepada 107 hari. Mitigasi dan cadangan 

penambahbaikan kerangka kerja sedia ada ini adalah merujuk kepada teori 

perekayasaan menggunakan prinsip kejuruteraan semula proses pengurusan (BPR) 

sebagai usaha ke arah transformasi kecemerlangan penyampaian perkhidmatan sektor 

awam khususnya dalam Pentadbiran Tanah Johor.   
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ABSTRACT 

Serah Balik Kurnia Semula (SBKS) is one of the main mechanisms of land 

development for the State of Johor. It contributes to the State Government's revenue 

generation hrough premiums, land tax and other land revenue, which are the key 

processes to the SBKS application approval. However, the absence of a clear 

application approval period has affected the State Government's revenue generation, 

developers' loss in terms of development costs, and negative public perception of the 

competence and efficiency of the government delivery system. The theoretical gaps 

and problems identified in the industry have outlined the objectives of this study, firstly 

to identify the internal and external delay factors in the SBKS application process; 

secondly to develop SBKS application re-engineering in the State of Johor to 

overcome the internal delay factors identified; and finally, to evaluate the monetary 

and nonmonetary implications to the State Government and the community in the re-

engineering of SBKS applications. This case study research was conducted at the Johor 

Bahru Land Office and adopted a qualitative approach using interviews as the data 

collection method. The interview was conducted in two separate Focus Group 

Discussion (FGD) sessions by selecting respondents based on the purposive sampling 

technique. The data obtained were analysed using Atlas.ti software. The analysis 

identified 12 internal and six external delay factors in the SBKS application process at 

the Johor Bahru Land Office, which is in line with the five theoretical delay factors, 

including the procedure for application approval, the timeline for approval, 

collaboration and cooperation, agency capacity and documentation. Based on these 

findings, a process of re-engineering framework was developed to overcome delays 

and speed up the SBKS application approval process. The benefits of these 

improvements have made a monetary contribution through an increase in revenue for 

the Johor State Government. Meanwhile, the non-monetary contribution has allowed 

the community to enjoy and use public infrastructure in the form of better roads, open 

spaces, public halls, schools, and places of worship. Moreover, the public is satisfied 

when development projects are successfully completed within the stipulated time. This 

study has resulted in the implementation of SBKS 2.0, which allows the process 

timeline in Land Administration to be tremendously reduced from 505 days to 107 

days. The proposed mitigation and improvements of the existing framework refer to 

the theory of re-engineering using the principles of business process re-engineering 

(BPR), as an effort toward the excellence and transformation of public sector service 

delivery, especially in Johor Land Administration.  
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PENGENALAN 

1.1 Pendahuluan 

Tanah merupakan bidang kuasa Kerajaan Negeri. Perkara ini dinyatakan dalam 

Jadual ke-9 Perlembagaan Persekutuan di samping peruntukan Kanun Tanah Negara 

1965 yang memperuntukkan Pihak Berkuasa Negeri (PBN) adalah Raja atau Gabenor 

bagi setiap tanah dalam sempadan negeri masing-masing.  Sekaligus, perkara ini 

menjadikan PBN sebagai pihak berkuasa tertinggi bagi perkara-perkara berkaitan 

pentadbiran dan pembangunan tanah.  

Umumnya, tanah dan bangunan mewakili 50 hingga 70 peratus daripada 

kekayaan nasional di seluruh negara. Tanah menjadi penyumbang terbesar kepada 

penjanaan pendapatan negara yang memainkan peranan penting dalam pertumbuhan 

ekonomi (Yeap, 2018; Bell, 2006). Dianggarkan 20 peratus atau lebih daripada 

Keluaran Dalam Negara Kasar (KDNK) mana-mana negara di dunia ini adalah 

disumbangkan oleh tanah, industri hartanah dan pembinaan (UNECE, 1996). Tanah 

menjadi komoditi asas bagi kebanyakan ekonomi bagi menyediakan keperluan 

manusia seperti tempat tinggal, peluang pekerjaan dan sebagainya.  

Secara puratanya, sekurang-kurangnya RM5 bilion hasil yang diterima oleh 

kebanyakan PBN di Semenanjung Malaysia adalah dijana melalui hasil tanah (Yeap, 

2018). Di Selangor, hasil tanah dianggarkan menyumbang kira-kira 71% (bersamaan 

RM1.46 bilion) kepada pendapatan Kerajaan Negeri bagi tahun 2022. Dua item hasil 

tanah yang utama di Selangor adalah premium dan cukai tanah, di mana hasil premium 

menyumbang sebanyak 70% daripada keseluruhan hasil tanah (Zainudin et al., 2021). 

Manakala sekurang-kurangnya 48% daripada pendapatan Kerajaan Negeri di Pulau 

Pinang, Pahang dan Kedah adalah daripada hasil tanah. Premium, cukai tanah dan 
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urusniaga-urusniaga berkaitan tanah menyumbang sebanyak 60% kepada pendapatan 

Kerajaan Negeri di Melaka.  

Di Johor, terimaan hasil tanah juga merupakan penyumbang terbesar kepada 

pendapatan Kerajaan Negeri yang merangkumi 60% daripada keseluruhan terimaan 

hasil negeri. Dianggarkan 50% daripada terimaan hasil tanah dijana oleh cukai tanah. 

Manakala bakinya adalah hasil bukan cukai yang meliputi premium geran, premium 

SBKS, bayaran pendaftaran dan lain-lain bayaran atas perkhidmatan yang diterima 

daripada Pentadbiran Tanah Johor (PTJ) (Pejabat Tanah Johor Bahru, 2020a); Pejabat 

Pengarah Tanah dan Galian Negeri Johor, 2019). Di samping itu juga, pendapatan 

Kerajaan Negeri turut disumbangkan oleh hasil hutan, mineral dan bahan batuan, 

pelaburan serta sumbangan Kerajaan Persekutuan sebagai hasil tambahan yang 

membantu meningkatkan pendapatan Kerajaan Negeri (Yeap, 2018). Ini menunjukkan 

hasil tanah adalah sangat signifikan dalam pendapatan Kerajaan Negeri dan perlu 

dipertingkatkan bagi menampung kos-kos perbelanjaan pembangunan dan pentadbiran 

yang dijangka akan turut meningkat pada masa hadapan. 

Menurut Subedi (2016), peruntukan, penggunaan dan pengurusan tanah adalah 

penting kepada sesebuah negara dan masyarakat. Dengan kepesatan pembangunan 

negara, pentadbiran tanah perlu mengorak langkah ke hadapan supaya mampu 

mendepani isu-isu pembangunan semasa yang semakin kompleks. Agenda perubahan 

ini memerlukan pentadbiran tanah yang sentiasa kreatif, inovatif, proaktif dan 

responsif dalam memenuhi permintaan dan idea-idea baru para pemaju yang sentiasa 

berusaha untuk memaksimumkan keuntungan. 

Perkara ini selaras dengan matlamat pembangunan mampan (Sustainable 

Development Goal, SDG) yang telah memberi dorongan baru untuk memperbaiki 

prosedur pembangunan bandar melalui SDG 16 agar institusi yang berkesan, 

bertanggungjawab dan telus di semua peringkat dapat dibangunkan di samping 

memastikan keputusan yang responsif, inklusif dan partisipatif dapat dihasilkan 

(Marzukhi, Jaafar dan Leh, 2019). Dalam masa yang sama, para Pentadbir Tanah 

Daerah juga perlu memainkan peranan untuk memastikan agar dasar-dasar kerajaan 

dapat dilaksanakan dalam usaha untuk meningkatkan kualiti kehidupan masyarakat 
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sekaligus mencapai sasaran pendapatan Kerajaan Negeri yang optimum melalui proses 

pembangunan tanah yang cekap dan produktif. 

1.2 Penyataan Masalah 

Pembangunan tanah merupakan salah satu aktiviti ekonomi yang 

menguntungkan serta menyumbang kepada penjanaan pendapatan Kerajaan Negeri. 

Menurut Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976 (Akta 172) di bawah Seksyen 2(1), 

pembangunan atau disebut sebagai ‘pemajuan’ merujuk kepada “apa-apa kerja 

bangunan, kejuruteraan, perlombongan, perindustrian atau apa-apa kerja lain yang 

seumpamanya pada, di atas, di sebelah atau di bawah tanah atau bangunan atau mana-

mana bahagian daripadanya atau memecah sempadan atau mencantumkan tanah”.  

Dalam perspektif pentadbiran dan pembangunan tanah, terma pembangunan 

tanah umumnya merujuk kepada perubahan penggunaan asal mana-mana tanah 

berimilik yang memberi kesan kepada sekatan kepentingan, syarat nyata dan kategori 

guna tanah yang bertentangan dengan apa yang telah ditetapkan oleh PBN semasa 

pemberimilikan (Jaafar, 2006; Suhailizan, Amirul Haffiz dan Shahrizan, 2018). 

Walaupun terma pembangunan tanah tidak ditafsirkan secara terperinci di bawah 

mana-mana peruntukan dalam satu-satunya undang-undang tanah di Malaysia, terma 

pembangunan tanah atau permohonan pembangunan tanah yang disebut di dalam 

Kanun Tanah Negara 1965 (KTN) di bawah Divisyen III - Bahagian Tujuh (7) – Bab 

Empat (4) – Bahagian Sembilan (9) adalah merujuk kepada pecah sempadan dan tukar 

syarat serentak (Seksyen 124A), pecah sempadan (Seksyen 135), penyatuan tanah 

(Seksyen 146) dan serah balik dan berimilik semula (Seksyen 203 dan 204A-H) (Jaiya, 

2017). 

Di Negeri Johor, antara bentuk-bentuk pembangunan ini, serah balik dan 

berimilik semula (SBBS) atau serah balik kurnia semula (SBKS) merupakan salah satu 

mekanisme pembangunan tanah yang memainkan peranan penting dalam penjanaan 

pendapatan Kerajaan Negeri. Menurut Amirul Haffiz et al. (2019a), mekanisme ini 

menyumbang kepada penjanaan pendapatan Kerajaan Negeri Johor dalam bentuk 
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premium, cukai tanah tahun pertama dan bayaran pendaftaran hakmilik tanah bagi 

setiap permohonan SBKS yang telah diluluskan. Walau bagaimanapun, ketiadaan 

tempoh masa yang khusus dalam proses kelulusan permohonan SBKS telah 

menjejaskan penerimaan penjanaan pendapatan Kerajaan Negeri Johor serta 

kepentingan pemegang-pemegang taruh lain yang terlibat.  

Proses permohonan SBKS melibatkan dua peringkat permohonan. Pertama, 

pemohon perlu mendapatkan kelulusan kebenaran merancang pelan susun atur dari 

Pusat Agensi Setempat (OSC) di Pihak Berkuasa Tempatan (PBT). Sekiranya 

permohonan diluluskan, maka kelulusan kebenaran merancang akan diberikan dalam 

bentuk Borang C1 yang akan dijadikan sebagai asas dan rujukan utama bagi 

permohonan berkaitan urusan tanah seperti cantuman, pecah sempadan dan perubahan 

syarat nyata yang dihantar ke Pejabat Tanah Daerah untuk mendapatkan pertimbangan 

serta kelulusan daripada Pihak Berkuasa Negeri (PBN). Segala urusan permohonan 

untuk mendapatkan KM daripada pihak berkuasa perancang tempatan (PBPT) akan 

diuruskan oleh jururancang atau perancang yang dilantik oleh pemilik tanah sebagai 

wakil pemohon. 

Pada peringkat kedua, proses ini kemudiannya dilanjutkan dengan penyerahan 

Borang C1 tersebut ke Pejabat Tanah Daerah oleh juruukur tanah berlesen bagi 

meneruskan proses permohonan SBKS sehingga proses tersebut disempurnakan 

dengan pendaftaran hakmilik sementara. Selain Pejabat Tanah, proses ini akan turut 

melibatkan agensi lain seperti Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Johor (PTG Johor), 

Pejabat Setiausaha Jawatankuasa Hasil Bumi (JKHB), Pejabat Setiausaha Kerajaan 

Johor (Bahagian Perumahan) dan Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan 

(KPKT) yang terikat dengan prosedur dan tempoh masa masing-masing yang telah 

ditetapkan. Secara keseluruhannya, kedua-dua peringkat proses ini diilustrasikan 

dalam Rajah 1.1 berikut. 
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Rajah 1.1 Proses OSC dan SBKS berdasarkan kajian Alias (2009a) dan 

Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (2019). 
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Bagi mempercepatkan proses permohonan kelulusan kebenaran merancang, 

Pusat Agensi Setempat atau OSC telah ditubuhkan pada tahun 2007 di setiap PBT di 

seluruh negeri di Semenanjung Malaysia untuk memastikan norma masa untuk 

memproses permohonan dapat dipendekkan, prosedur dan proses cadangan pemajuan 

dapat diseragamkan serta memudahcara dan menyelaras proses kelulusan permohonan 

pembangunan tanah, permohonan kebenaran merancang dan pelan-pelan lain 

berkaitan cadangan pemajuan. Berdasarkan Manual OSC 3.0 Plus, proses dan prosedur 

untuk mendapatkan kebenaran merancang ini mengambil masa selama sekurang-

kurangnya 98 hari dan tidak melebihi 300 hari, bergantung kepada kategori 

permohonan sama ada kecil, sederhana atau besar (Kementerian Perumahan dan 

Kerajaan Tempatan, 2019).  

Berbeza dengan proses permohonan SBKS yang diproses di Pejabat Tanah, 

ketiadaan tempoh masa khusus bagi menganggarkan berapa lama tempoh masa 

kelulusan permohonan SBKS yang perlu diambil sehingga hakmilik didaftarkan 

menyebabkan proses kelulusan permohonan SBKS di peringkat Pejabat Tanah Daerah 

mengambil masa yang lama dan berbeza-beza. Perkara ini dapat dilihat dalam 10 

contoh sampel kes permohonan SBKS berikut yang mengambil masa antara 380 

hingga 1658 hari bagi kelulusan permohonan SBKS yang mempunyai kelulusan 

kebenaran merancang, seperti yang diperincikan dalam Rajah 1.2 berikut. Manakala 

bagi kelulusan permohonan SBKS yang dihantar terus ke Pejabat Tanah, tempoh masa 

yang diambil adalah antara 243 hingga 942 hari, seperti yang ditunjukkan dalam Rajah 

1.3 berikut. 
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Rajah 1.2 Tempoh masa (hari) yang diambil dalam memproses permohonan SBKS yang mempunyai kelulusan kebenaran merancang 

(Borang C1) bagi Daerah Johor Bahru (Pejabat Tanah Johor Bahru, 2020a). 



 

8 

 

Rajah 1.3 Tempoh masa (hari) yang diambil dalam memproses permohonan SBKS yang dihantar terus ke Pejabat Tanah Johor Bahru 

(Pejabat Tanah Johor Bahru, 2020a).  
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Kesan daripada isu ini, terdapat kes yang mana pemohon terpaksa 

membatalkan permohonan SBKS akibat tidak mampu menampung kos-kos projek 

yang kian meningkat (Seow, 2019). Sekiranya proses ini diabaikan oleh pemohon 

khususnya pihak pemaju perumahan dengan meneruskan projek tanpa kelulusan 

SBKS, pihak pemaju akan berhadapan dengan isu kegagalan untuk mendapatkan 

Lesen Permit Pengiklanan Pembangunan atau APDL (Advertising Permit and 

Developer Licence) yang memberi kebenaran kepada pemaju untuk mengiklan dan 

menjual hartanah seperti yang telah ditetapkan dalam Akta Pembangunan Perumahan 

(Kawalan dan Pelesenan) 1966 (Akta 118). Dengan kata lain, hartanah yang dibina 

tidak dapat diiklankan untuk jualan. 

Dengan merujuk kepada 15 sampel permohonan tersebut, kelewatan proses 

permohonan SBKS telah menjejaskan penjanaan pendapatan Kerajaan Negeri (dalam 

bentuk penerimaan bayaran premium dan cukai tahun pertama yang dikenakan ke atas 

setiap hakmilik) kerana gagal didaftarkan sebelum 30 September. Ini adalah kerana 

bagi mana-mana hakmilik untuk didaftarkan sebelum 30 September, ia akan tertakluk 

pada cukai tanah tahun berikutnya pada kadar baru selaras dengan Seksyen 94 Kanun 

Tanah Negara 1965. Namun demikian, sekiranya hakmilik tersebut tidak dapat 

didaftarkan sebelum tarikh tersebut, maka selaras dengan peruntukan Seksyen 94(1) 

ia akan terkecuali daripada dikenakan cukai tanah bagi tahun tersebut dan cukai tanah 

baru hanya akan berkuatkuasa pada tahun berikutnya, seperti yang diilustrasikan 

dalam rajah berikut. 

 

Rajah 1.4 Simulasi bayaran cukai tanah sebelum dan selepas 30 September. 
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Berdasarkan Laporan SBKS yang dikeluarkan oleh Pejabat Tanah Johor 

Bahru, kegagalan pendaftaran hakmilik sementara selepas kelulusan SBKS telah 

menyebabkan sebanyak RM14.5 juta bayaran kadar baru cukai tanah selepas kelulusan 

SBKS tidak dapat dipungut setiap tahun dalam tempoh 2016 hingga 2019 sekaligus 

menggambarkan jumlah kerugian yang terpaksa ditanggung oleh Kerajaan Negeri 

Johor bagi tahun-tahun tersebut (Pejabat Tanah Johor Bahru, 2020a). Kerugian yang 

digambarkan ini adalah hanya bagi item cukai tanah, sedangkan dalam masa yang 

sama kelewatan proses SBKS juga menyebabkan kelewatan penerimaan bayaran 

premium SBKS dan lain-lain bayaran yang berkaitan dengan sesuatu kelulusan SBKS 

yang diberikan oleh PBN. 

Kincaid (2003) serta Ibrahim dan Norris Kweku (2018), mengakui bahawa 

masa yang diambil oleh pihak berkuasa terutamanya untuk memberikan kelulusan 

berpotensi untuk menyebabkan kelewatan. Sedangkan masa yang diambil untuk 

memberikan kelulusan turut akan menentukan untung rugi pelaburan hartanah yang 

dilakukan oleh pemaju kerana melibatkan kos pegangan yang ditanggung di samping 

faedah yang akan diterima oleh pembeli dan pihak berkepentingan apabila 

pembangunan berjaya direalisasikan (Seow, 2019). Perkara ini merupakan 

kebimbangan terbesar pihak pemaju yang sering dibahaskan oleh ramai pengkaji 

terdahulu khususnya apabila melibatkan pembangunan hartanah (Chan, 1997; 

Buitelaar, 2004; Ratcliffe, Stubbs dan Shepherd, 2004; Tiesdell dan Allmendinger, 

2005; Adams dan Watkins, 2008; Evans, 2008; Mohd, Ahmad dan Arbi, 2011; 

Marzukhi, Omar dan Leh, 2012; Harvey, 2016; Marzukhi et al., 2019; Marzukhi, 

Jaafar dan Leh, 2019). Kelewatan dalam proses SBKS mampu menimbulkan persepsi 

negatif masyarakat terhadap kompetensi dan kecekapan pentadbiran tanah kerana 

mengambil masa yang terlalu lama untuk memproses sesuatu permohonan. 

Sehubungan dengan itu, adalah menjadi tanggungjawab dan peranan 

pentadbiran tanah untuk memastikan semua permohonan pembangunan tanah diproses 

secara cekap khususnya dari segi tempoh masa kelulusan bagi mengelakkan ketirisan 

dalam pendapatan kerajaan  (Amirul Haffiz et al., 2019a). Dalam perkara ini, Ibrahim 

(2005) mengakui bahawa faktor ketidakcekapan pentadbiran tanah telah menjadi 

antara punca berlakunya isu kelewatan. Ini termasuklah isu ketidakcukupan 
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kakitangan untuk memproses permohonan, kekurangan ilmu dan kemahiran untuk 

mengendalikan proses permohonan dengan cekap di samping kekerapan penukaran 

kakitangan ke bahagian lain menjadikan kerja-kerja untuk memproses permohonan 

tidak lancar (Marzukhi, Jaafar dan Leh, 2019). Selain itu, kelewatan ini turut 

disumbangkan oleh isu borang yang tidak lengkap, dokumentasi permohonan yang 

telah tamat tempoh, proses pentadbiran antara daerah yang tidak seragam sekaligus 

menjadikan isu ini semakin kritikal (Suhailizan, 2020). 

Dalam perkara ini, timbul persoalan tentang bagaimana kerajaan boleh menjadi 

jentera yang berkesan untuk memudahkan pertumbuhan dan daya saing negara bagi 

membolehkan proses pembuatan keputusan khususnya dalam konteks pembangunan 

tanah dapat dilaksanakan secara efektif, cekap dan tepat. Dengan mengambil falsafah 

penubuhan OSC yang bermatlamatkan untuk mempercepatkan proses permohonan, 

penambahbaikan proses kelulusan permohonan SBKS yang lebih menjimatkan masa 

dan efektif dari segi kos adalah penting untuk menggalakkan pertumbuhan negara 

yang lebih progresif. Lebih-lebih lagi apabila Negeri Johor sedang rancak menerima 

pelaburan dari syarikat luar negara yang pastinya akan membuat perbandingan kualiti 

penyampaian perkhidmatan yang diberikan oleh negara ini berbanding negara-negara 

lain yang mereka berurusan. Dalam konteks sektor awam, merupakan satu perubahan 

asas pemikiran dan reka bentuk semula proses dan prosedur kerja secara radikal bagi 

meningkatkan kecekapan dan keberkesanan penyampaian perkhidmatan. Ia 

melibatkan perubahan budaya kerja di semua  peringkat proses dan prosedur kerja bagi 

mencapai prestasi yang lebih tinggi dari aspek kos, kualiti, perkhidmatan dan masa. 

Berdasarkan Manual Perekayasaan Proses dan Prosedur Kerja Bagi Sektor 

Awam yang dikeluarkan pada 2009 oleh Unit Pemodenan Tadbiran dan Perancangan 

Pengurusan Malaysia (MAMPU), Kerajaan sentiasa memberi tumpuan kepada usaha 

untuk memenuhi harapan dan kehendak rakyat serta pelanggan dalam memperoleh 

perkhidmatan yang disediakan oleh pelbagai agensi Kerajaan. Perubahan pesat di 

peringkat global turut menuntut transformasi kepada sistem penyampaian sektor awam 

untuk menjadikan Malaysia antara negara paling berdaya saing di dunia. Pelbagai 

langkah telah diambil untuk memperkukuhkan sistem penyampaian perkhidmatan 

awam seperti mengurangkan kerenah birokrasi dengan mempermudah dan 
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memperkemaskan sistem dan prosedur kerja, memantapkan pengurusan borang, 

proses dan kelulusan serta mengkaji semula undang-undang dan peraturan. Langkah-

langkah ini disokong dengan penggunaan teknologi maklumat dan komunikasi (ICT) 

yang meluas dan penyediaan perkhidmatan melalui pelbagai saluran yang boleh 

dicapai pada bila-bila masa dan di mana jua. Dalam konteks sektor awam, PPPK 

merupakan satu perubahan asas pemikiran dan reka bentuk semula proses dan prosedur 

kerja secara radikal bagi meningkatkan kecekapan dan keberkesanan penyampaian 

perkhidmatan. Ia melibatkan perubahan budaya kerja di semua peringkat proses dan 

prosedur kerja bagi mencapai prestasi yang lebih tinggi dari aspek kos, kualiti, 

perkhidmatan dan masa. Justeru itu, dengan perekayasaan proses SBKS yang 

dilakukan dalam kajian ini dapat membantu mempercepatkan tempoh masa sesuatu 

permohonan pembangunan tanah agar lebih cekap dan berkesan.  

Dengan pelaksanaan kajian ini, isu kelewatan dalam proses permohonan SBKS 

di Negeri Johor dapat diminimumkan agar lebih lancar, tidak tertangguh, tiada proses 

yang terhenti, berulang-ulang, lebih tersusun dan sistematik bagi memberi faedah 

kepada semua pihak yang berkepentingan dalam merealisasikan program-program 

pembangunan yang telah dirancang yang mampu menggalakkan pertumbuhan 

ekonomi tempatan sekaligus menyumbang kepada kesejahteraan masyarakat secara 

keseluruhannya. 

1.3 Persoalan Kajian 

Berdasarkan huraian penyataan masalah yang telah diteliti, persoalan utama 

kajian adalah bagaimana proses permohonan SBKS sedia ada di Negeri Johor boleh 

ditambahbaik dan dipercepatkan? Berdasarkan persoalan ini, berikut adalah huraian 

persoalan yang ingin difokuskan oleh kajian, iaitu: 

1. Mengapakah isu kelewatan dalam proses permohonan SBKS di Negeri Johor 

berlaku? 

1.1. Apakah faktor-faktor internal dan eksternal yang menyebabkan 

kelewatan tersebut berlaku? 
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2. Bagaimanakan isu ini boleh diatasi? 

2.1. Bagaimana faktor kelewatan internal yang dikenalpasti boleh diatasi 

untuk mempercepatkan proses permohonan SBKS di Negeri Johor?; 

dan 

2.2. Bagaimanakah perekayasaan proses yang dicadangkan dapat memberi 

implikasi yang positif kepada pemegang taruh yang terlibat? 

 

 

1.4 Matlamat Kajian 

Kajian ini dilaksanakan bertujuan untuk mencadangkan pemantapan proses 

pembangunan tanah secara SBKS bagi meningkatkan kualiti penyampaian 

perkhidmatan sektor awam khususnya di pentadbiran tanah melalui pelaksanaan 

perekayasaan proses kerja. 

1.5 Objektif Kajian 

Berdasarkan persoalan-persoalan kajian yang telah ditetapkan, maka kajian ini 

dilaksanakan bagi mencapai objektif-objektif berikut, iaitu: 

1. Mengenal pasti faktor-faktor kelewatan internal dan eksternal dalam proses 

permohonan SBKS di Negeri Johor; 

2. Membentuk perekayasaan proses permohonan SBKS di Negeri Johor bagi 

mengatasi faktor kelewatan internal yang dikenalpasti; dan 

3. Menilai implikasi perekayasaan proses permohonan SBKS secara monetari 

dan bukan monetari kepada Kerajaan Negeri dan masyarakat. 
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1.6 Skop Kajian 

Skop kajian ini menumpukan penambahbaikan faktor-faktor kelewatan secara 

internal yang tertakluk di bawah bidang kuasa Pentadbiran Tanah Johor di peringkat 

Pejabat Tanah Daerah dan Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Johor berbanding 

faktor-faktor kelewatan secara eksternal yang melibatkan agensi luar. Kajian tentang 

kedua-dua faktor ini dalam konteks permohonan SBKS adalah sangat terhad. Kajian 

Abu Bakar Ibrahim (2008) memfokuskan peranan perunding tanah dalam proses 

permohonan SBKS dalam Negeri Johor. Manakala penulisan Suhailizan (2020) dalam 

buku yang bertajuk ‘Kebenaran Merancang & Serah Balik Kurnia Semula’ pula 

memfokuskan kepada kepentingan korelasi ulasan tanah dalam proses SBKS di Negeri 

Johor. Sungguhpun demikian, tiada kajian terdahulu yang telah mengupas tentang isu 

kelewatan secara internal dan eksternal yang ingin diketengahkan dalam kajian ini. 

Secara umumnya, terma yang digunakan oleh Kanun Tanah Negara 1965 

menurut Seksyen 204B adalah SBBS. Dalam konteks Negeri Johor, terma yang 

digunakan adalah berbeza iaitu SBKS. Maka, kedua-dua terma ini akan digunapakai 

dalam penulisan tesis mengikut konteks perbincangan. Kajian ini memfokuskan proses 

permohonan kelulusan pembangunan tanah secara SBKS yang dilaksanakan di Negeri 

Johor. Ia melibatkan dua jenis permohonan, iaitu (1) Permohonan SBKS yang 

mempunyai kelulusan kebenaran merancang (Borang C1); serta (2) Permohonan 

SBKS yang dikemukakan terus ke Pejabat Tanah Daerah.  

Bagi permohonan SBKS yang mempunyai kelulusan kebenaran merancang 

(Borang C1), kajian memfokuskan keseluruhan proses untuk direkayasakan. Manakala 

bagi permohonan SBKS yang dikemukakan terus ke Pejabat Tanah Daerah, proses 

permohonannya adalah sama dengan permohonan SBKS yang mempunyai kebenaran 

merancang (Borang C1), kecuali ia melibatkan ulasan jabatan teknikal. Maka, kajian 

memfokuskan proses mendapatkan ulasan-ulasan tersebut untuk direkayasakan.  
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Kajian ini telah memilih Pejabat Tanah Johor Bahru (PTJB) sebagai kajian kes 

berikutan tanggungjawabnya yang lebih besar dan berat berbanding pejabat-pejabat 

tanah lain. Pemilihan ini dibuat berdasarkan beban permohonan SBKS yang diterima 

oleh PTJB yang menguruskan permohonan daripada tiga buah PBT bertaraf bandaraya 

iaitu Majlis Bandaraya Johor Bahru (MBJB), Majlis Bandaraya Pasir Gudang (MBPG) 

dan Majlis Bandaraya Iskandar Puteri (MBIP) serta sebuah PBT bertaraf perbandaran 

iaitu Majlis Perbandaran Kulai (MPKu). Lebih-lebih lagi selaku agensi yang 

berperanan dalam mentadbir ibu Negeri Johor, PTJB berhadapan dengan pelbagai 

bentuk permohonan pembangunan tanah yang kompleks dan unik hasil daripada idea-

idea kreatif para pemaju yang sentiasa berusaha untuk memaksimumkan keuntungan.  

Apatah lagi pada hari ini, Negeri Johor sedang rancak menerima pelaburan dari 

syarikat-syarikat luar negara yang pastinya akan membuat perbandingan kualiti 

penyampaian perkhidmatan yang diberikan oleh negeri ini berbanding dengan tempat-

tempat lain di mana mereka turut melabur.  Selaras dengan itu, pelaksanaan kajian ini 

adalah selaras dengan agenda perubahan bagi Pentadbiran Tanah Johor untuk sentiasa 

kreatif, inovatif, proaktif dan responsif dalam mendepani isu-isu pembangunan semasa 

sekaligus memenuhi kepuasan dan ekspektasi rakyat serta pihak berkepentingan yang 

terlibat.   

Dengan pemilihan ini, maka pelbagai variasi sampel kes dapat dipilih untuk 

dijadikan sebagai rujukan bagi menambahbaik dan mempercepatkan proses 

permohonan SBKS di Negeri Johor. Cadangan penambahbaikan kepada proses 

permohonan SBKS ini dijangka akan menjadi penanda aras kepada seluruh Pejabat 

Tanah Daerah di Negeri Johor dalam usaha untuk memproses dan menguruskan 

permohonan secara cekap, cepat dan tepat sekaligus menghapuskan stigma dan 

mentaliti masyarakat dalam mengaitkan isu kelewatan dengan agensi kerajaan 

khususnya Pejabat Tanah. Di samping itu juga, penambahbaikan ini dapat memenuhi 

keperluan pihak berkepentingan khususnya Kerajaan Negeri, Pentadbiran Tanah 

Johor, pemaju dan masyarakat secara keseluruhannya pada masa hadapan.  
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1.7 Kepentingan Kajian 

Dengan pelaksanaan kajian ini, isu kelewatan dalam proses permohonan SBKS 

di Negeri Johor dapat diminimumkan agar lebih lancar, tidak tertangguh, tiada proses 

yang terhenti, berulang-ulang, lebih tersusun dan sistematik bagi memberi faedah 

kepada semua pihak yang berkepentingan dalam merealisasikan program-program 

pembangunan yang telah dirancang yang mampu menggalakkan pertumbuhan 

ekonomi tempatan sekaligus menyumbang kepada kesejahteraan masyarakat secara 

keseluruhannya. Kajian ini dijangka akan memberi manfaat dan sumbangan kepada 

beberapa pihak berkepentingan yang terlibat secara langsung dalam proses 

pembangunan tanah secara SBKS. Pihak-pihak tersebut adalah terdiri daripada (i) 

Kerajaan Negeri Johor; (ii) Pentadbiran Tanah Johor; (iii) Pemohon; dan (iv) 

Masyarakat. 

 Kerajaan Negeri Johor 

Tujuan kajian ini dilaksanakan salah satunya adalah untuk memfokuskan isu 

ketirisan dalam terimaan hasil Kerajaan Negeri, khususnya di Negeri Johor kesan 

daripada kelewatan proses kelulusan permohonan SBKS. Dengan penemuan yang 

dihasilkan daripada kajian ini, maka isu ketirisan terimaan hasil oleh Kerajaan Negeri 

dapat dikurangkan malah membantu mempercepatkan proses penerimaan hasil oleh 

Kerajaan Negeri setelah proses sedia ada ditambahbaik, direkayasa semula dan 

digunapakai dalam Pentadbiran Tanah Johor.  

 Pentadbiran Tanah Johor 

Berdasarkan amalan semasa, proses kelulusan permohonan SBKS mengambil 

masa yang lama untuk diluluskan sekurang-kurangnya 925 hari atau lebih. Kelewatan 

ini sedikit sebanyak menimbulkan persepsi negatif dalam kalangan masyarakat yang 

menjadi stigma yang perlu diperbaiki. Selaras dengan peredaran masa pada era industri 

4.0 pada masa kini, keperluan untuk memperbaiki sistem penyampaian perkhidmatan 
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kerajaan adalah sangat penting bagi melancarkan proses pertumbuhan negara. Justeru 

itu, dengan perekayasaan proses permohonan SBKS ini akan meningkatkan kecekapan 

perkhidmatan kerajaan dalam menguruskan permohonan pembangunan yang 

dikemukakan oleh pemohon dalam tempoh masa yang lebih pendek. Keberhasilan 

penemuan kajian ini dalam bentuk proses permohonan SBKS yang lebih ringkas, 

lancar dan sistematik akan memberi manfaat dalam bentuk rujukan untuk digunapakai 

dalam Pentadbiran Tanah Johor bagi memproses permohonan yang mengambil masa 

selama 107 hari dan diikuti dengan baki proses yang mengambil masa selama 277 hari 

untuk dilaksanakan oleh pemegang-pemegang taruh lain yang berkaitan seperti 

juruukur tanah berlesen, pemilik tanah dan sebagainya.  

 Pemohon  

Kajian ini turut dijangka akan menjadi rujukan kepada pemohon yang terdiri 

daripada juruukur tanah berlesen, perancang bandar dan desa dan perunding harta 

tanah dalam mengemukakan permohonan dan dokumen sokongan yang diperlukan 

dengan lengkap bagi mempercepatkan proses permohonan. Hasil dapatan kajian ini 

membolehkan suatu jaminan berhubung tempoh masa penyempurnaan permohonan 

pembangunan tanah secara SBKS dapat diselaraskan dengan jadual pembangunan 

yang dirancang. 

 Masyarakat 

Dalam kajian ini, isu yang diketengahkan akan memberi implikasi kepada 

masyarakat selaku pemegang taruh yang memainkan peranan sebagai pengguna akhir 

setelah projek pembangunan tanah secara SBKS dapat direalisasikan. Hasil 

pembangunan tanah secara SBKS, masyarakat dapat menikmati manfaat bukan 

monetari yang diperolehi daripada penyediaan kemudahan dalam bentuk kawasan 

lapang, surau, dewan, sekolah, tadika dan sebagainya. Oleh yang demikian, kelewatan 

yang berlaku telah menangguhkan potensi masyarakat untuk memperbaiki tahap 

kualiti kehidupan. Oleh yang demikian, pelaksanaan kajian ini penting bagi 
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membolehkan kelulusan permohonan projek SBKS dapat dipercepatkan sekaligus 

mempercepatkan peluang masyarakat untuk menikmati manfaat bukan monetari yang 

disediakan. 

1.8 Perancangan Susun Atur Penulisan Bab 

Dalam kajian ini, penulisan tesis dibahagikan kepada enam (6) bab yang 

merangkumi bab pengenalan, kajian literatur, metodologi kajian, analisis dan 

penemuan hasil kajian serta akhir sekali kesimpulan. Dalam bahagian pengenalan, Bab 

1 membincangkan isu kajian yang ingin diketengahkan, penetapan matlamat, objektif 

kajian yang ingin dicapai, skop kajian serta kepentingan kajian kepada pemegang-

pemegang taruh yang dijangka memperolehi manfaat hasil pelaksanaan kajian ini. 

Penulisan tesis ini diteruskan dengan penulisan kajian literatur yang 

dibahagikan kepada dua bab. Bahagian pertama kajian literatur yang dibuat dalam Bab 

2 penulisan tesis ini membincangkan konsep pembangunan tanah di Malaysia secara 

umum yang merangkumi definisi, proses dan jenis-jenis pembangunan tanah 

berdasarkan Kanun Tanah Negara 1965. Bahagian kedua kajian literatur dalam Bab 3 

penulisan tesis ini pula memfokuskan kepada pelaksanaan mekanisme SBKS dalam 

perspektif Negeri Johor. 

Bagi melaksanakan kajian ini, perincian prosedur dan proses metodologi kajian 

telah dilakukan dalam Bab 4 kajian yang menghuraikan reka bentuk kajian, proses dan 

metodologi pelaksanaan kajian, justifikasi pemilihan kajian kes dan akhir sekali 

prosedur pencapaian objektif pertama, kedua dan ketiga. 

Bahagian analisis dan perbincangan penemuan kajian ini telah dibuat dalam 

Bab 5 kajian dan diikuti dengan bahagian akhir penulisan, Bab 6 yang membuat 

kesimpulan serta mengemukakan cadangan untuk kajian lanjutan sebagai penutup 

kepada penulisan tesis.  
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