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ABSTRAK 

 

 

 

 

Projek perumahan di Kelantan bukan sahaja dijalankan oleh pihak kerajaan malah 

juga pihak pemaju swasta juga memberi sumbangan yang besar dalam industri ini. Namun di 

sebalik itu terdapat masalah di kalangan pemaju swasta di mana mereka tidak dapat menjual 

unit-unit rumah kepada bukan bumiputera. Ini adalah disebabkan polisi tanah di Kelantan di 

mana rumah-rumah yang dibina hanya diperuntukkan kepada kaum bumiputera. Dalam 

kajian ini terdapat empat objektif yang ingin dicapai iaitu untuk mengkaji proses kelulusan 

permohonan tanah kerajaan bagi projek perumahan di Kelantan, untuk mengenalpasti proses 

kelulusan penjualan rumah kepada bukan bumiputera, untuk mengenalpasti faktor-faktor 

pihak bumiputera tidak berminat membeli rumah yang diperuntukkan dan untuk 

mengenalpasti julat harga rumah yang menjadi pilihan kaum bumiputera. Skop kajian ini 

pula menumpukan kepada projek perumahan di Kelantan sahaja. Dalam kajian literatur pula 

diterangkan mengenai perumahan di Malaysia, pihak-pihak yang terlibat dengan industri 

perumahan, kajian kemungkinan, kepentingan kajian kemungkinan, skop dan pendekatan 

kajian kemungkinan, pinjaman perumahan kerajaan dan faktor-faktor lebihan penawaran 

dalam industri perumahan. Metodologi kajian pula ialah kajian literatur, kajian lapangan dan 

analisis data. Kaedah Indeks min purata iaitu SPSS digunakan untuk mengalisis data. Hasil 

kajian menunjukkan kelulusan penjualan unit rumah kepada bukan bumiputera mengambil 

masa lebih kurang 6 hingga 12 bulan untuk diproses. Julat harga rumah yang menjadi pilihan 

kaum bumiputera pula ialah di antara RM 46,000 hingga RM 90,000. 
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ABSTRACT 

 

 

 

 
The housing projects in Kelantan are not only constructed by the government but also 

by the private sectors. In Kelantan, the private sectors are facing problems whereby they are 

unable to sell the houses to the non bumiputeras. This is due to the government policy that 

the land title and houses is only for the people in Kelantan. The objectives of this study are to 

identify the process of State Land application in Kelantan, to identify the approval process in 

selling housing units to non bumiputeras, to identify the factors contributing to the failure in 

selling housing units to bumiputeras in Kelantan and lastly to identify the preferable housing 

price range affordable among the bumiputeras in Kelantan. The scope of this study is focused 

on housing projects in Kelantan. The literature review consists of housing in Malaysia, the 

parties that are involved in housing industry, the laws which are related to the housing 

industry, feasibility study, the importance of feasibility study, scope and approaches in 

feasibility study, housing loan and problems of surplus in housing industry. The 

methodologies that have being used are literature review, pilot study and data analysis. The 

mean index method using SPSS is also being used to analyze the data. From the study, the 

approval process in selling housing units to non-bumiputeras takes about 6 to 12 months to 

be processed. The housing price rang affordable is between RM 46,000 to RM 90,000. 
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BAB 1 

 

 

 

 

PENDAHULUAN 

 

 

 

 

1.1 Pengenalan 

 

 

Industri perumahan di Malaysia semakin berkembang maju selaras dengan hasrat 

kerajaan untuk meningkatkan kemajuan industri pembinaan iaitu dengan meningkatkan 

sub industrinya iaitu perumahan. Dalam Rancangan Malaysia Ketujuh polisi 

pembangunan projek perumahan kerajaan Malaysia adalah untuk meningkatkan jumlah 

unit perumahan kos rendah dan sederhana rendah. Tujuan utama projek ini dirancang 

ialah untuk membantu golongan berpendapatan rendah (Elinawati, 2003).  

 

Di Malaysia pemerintah memikul tanggungjawab sosial yang sangat penting 

untuk memenuhi keperluan perumahan terutamanya bagi golongan berpendapatan 

rendah dan miskin. Tanggungjawab ini disalurkan kepada kumpulan sasaran melalui 

kerajaan pusat, negeri dan majlis tempatan. Mengikut perundangan, tanah dan 

perumahan terletak di bawah bidang kuasa kerajaan negeri dan majlis tempatan. Oleh itu 

kerajaan pusat tidak mempunyai kuasa secara terus terhadap perlaksanaan rancangan 

perumahan pada peringkat negeri. 
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Di negeri Kelantan setiap daerah dalam negeri mempunyai majlis tempatan yang 

mengawasi perancangan fizikal dan perkhidmatan yang lain untuk perumahan bagi 

bandar masing-masing. Namun begitu kebanyakan majlis tempatan memberi tumpuan 

yang lebih kepada perkhidmatan  dan kemudahan bandar yang lain serta tidak mampu 

untuk memberi penekanan kepada keperluan perumahan. Kajian yang dijalankan oleh 

Sen (1982) menunjukkan hubungan yang agak kompleks dan kurang jelas antara 

kerajaan pusat, negeri dan kerajaan tempatan. Kerajaan negeri mempunyai peraturan 

yang berbeza berkaitan dengan fungsi mereka. Kerajaan negeri mengawasi aspek asas 

perumahan termasuklah perancangan fizikal, penggunaan, pembahagian dan pertukaran 

hakmilik tanah dan pengawalan pembinaan bangunan (Nurizan Yahya, 1998). 

 

Bagi negeri Kelantan selain mengawasi aspek asas perumahan kerajaan negeri 

juga terlibat secara langsung dalam proses pembinaan perumahan awam dengan bantuan 

kerajaan pusat. Kerajaan negeri memainkan peranannya dengan menyediakan 

perumahan awam seperti rumah kos rendah, sederhana rendah dan kos sederhana bagi 

memenuhi keperluan rakyat Kelantan. Walau bagaimanapun perumahan yang dibina di 

negeri ini bukan sahaja dibangunkan oleh pihak kerajaan malah juga pihak swasta yang 

terdiri daripada pemaju-pemaju perumahan yang telah mantap dan menjadi pemangkin 

terhadap perkembangan industri perumahan di negeri ini. Di antara jenis rumah yang 

dibina oleh pihak pemaju di negeri Kelantan ini termasuklah rumah kos rendah, 

sederhana rendah dan kos mewah. Pihak kerajaan dan pihak pemaju di Kelantan 

mempunyai hubungan yang baik di mana pihak kerajaan sentiasa bekerjasama dengan 

pihak pemaju dalam membangunkan projek perumahan di Kelantan. Kerajaan Kelantan 

berperanan meluluskan permohonan tanah kerajaan oleh pihak pemaju bagi projek 

perumahan terutamanya di kawasan-kawasan luar bandar. Selain itu terdapat juga projek 

usahasama antara Kerajaan negeri dan pihak pemaju dalam sesuatu projek perumahan. 

 

Kakitangan awam seperti guru, kerani, jururawat, tentera, pekerja swasta dan 

peniaga menjadi pemilik kepada perumahan yang disediakan oleh pihak pemaju 

manakala bagi golongan berpendapatan rendah diberi keistimewaan untuk memiliki 

perumahan awam yang dibangunkan oleh kerajaan negeri.  
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Keperluan perumahan di Kelantan semakin meningkat memandangkan dasar 

kerajaan negeri sendiri ingin memberi peluang rakyat negeri ini  terutama yang 

berpendapatan rendah untuk memiliki rumah sendiri. Selain itu dasar kerajaan negeri 

juga menggalakkan rakyat untuk menikmati cara hidup yang selesa, teratur dan 

sempurna selain memaju dan memesatkan negeri ini dari segi pertumbuhan ekonomi dan 

sosial. 

 

 

 

 

1.2 Penyataan Masalah. 

 

 

Perihal pindahmilik tanah kepada bukan bumiputera seringkali diperkatakan dan 

telah menjadi satu isu bagi rakyat Negeri Kelantan. Tidak dinafikan bahawa dasar tanah 

di Negeri Kelantan khususnya mengenai pindah milik tanah kepada bukan bumiputera 

adalah merupakan dasar yang perlu dijaga atau dipelihara demi untuk memberi 

perlindungan dan kepentingan hak pribumi orang-orang Melayu. Begitu juga dengan isu 

pembangunan dan penghijrahan anak-anak jati tempatan di mana minda mereka sering 

dikaitkan dengan kemunduran Negeri Kelantan. Seperti di negeri-negeri lain di Malaysia 

Negeri Kelantan  juga berada dalam proses pembangunan. Pertumbuhan kawasan 

penempatan yang baru pula tumbuh bagaikan cendawan selepas hujan. Oleh yang 

demikian bagi menangkis segala tanggapan negatif kerajaan memainkan peranan yang 

amat penting dalam proses penjanaan pertumbuhan ekonomi serta hal ehwal penyediaan 

kemudahan.  

 

Untuk memenuhi kehendak perumahan di Kelantan, kerajaan telah menyediakan 

perumahan-perumahan awam seperti rumah kos rendah, sederhana rendah dan kos 

sederhana. Rumah –rumah ini disediakan kepada penduduk-penduduk Melayu di 

Kelantan yang berpendapatan RM 2000 ke bawah. Walaubagaimanapun perumahan 

yang disediakan oleh kerajaan di Kelantan tidak mencukupi dan kerajaan terpaksa 
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menyerahkan kepada pihak pemaju untuk menjalankan projek-projek perumahan. 

Namun begitu terdapat beberapa masalah di Kelantan di mana pihak pemaju tidak dapat 

menjual rumah kepada kaum bukan bumiputera kerana dasar pemberian hakmilik tanah 

dan perumahan  di Kelantan tidak membenarkan pemaju menjual  rumah kepada bukan 

bumiputera. Pemaju menghadapi masalah untuk menjual rumah kepada bukan 

bumiputera memandangkan terdapat unit-unit rumah yang tidak terjual kepada 

bumiputera. Punca dan faktor yang menyebabkan masalah ini perlu diketahui bagi 

memastikan projek perumahan di Kelantan dapat berjalan lancar. 

 

 

 

 

1.3       Matlamat dan Objektif Kajian 

 

 

Untuk menjalankan kajian ini, matlamat dan objektif telah dibentuk supaya 

kajian ini dapat berjalan mengikut tujuan yang ingin dicapai. Matlamat yang dibentuk 

adalah:- 

 

Objektif kajian yang dibentuk untuk mencapai matlamat di atas adalah seperti berikut:- 

 

i) Mengkaji proses permohonan tanah kerajaan bagi projek binaan perumahan di   

            Kelantan 

 

ii) Mengenalpasti proses kelulusan penjualan unit rumah kepada bukan bumiputera 

di Kelantan 

 

iii) Mengenalpasti faktor-faktor yang menyebabkan pihak bumiputera tidak membeli 

rumah yang diperuntukkan 
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iv) Mengenalpasti julat kos rumah yang menjadi pilihan kaum bumiputera di 

Kelantan 

 

 

 

 

1.4 Skop Kajian 

 

 

Bagi memudahkan kajian dijalankan, skop kajian telah ditentukan. Skop kajian 

adalah tertumpu kepada:- 

 

 

i)   Kajian hanya menumpukan kepada proses hakmilik tanah bagi projek binaan 

perumahan sahaja 

 

ii) Kajian hanya dilakukan bagi proses hakmilik tanah di Kelantan 

 

iii) Kawasan kajian hanya bagi projek perumahan di Kelantan 

 

iv) Menganalisis data yang diperolehi 

 

 

 

 

1.5 Kaedah Kajian 

 

 

  Kajian ini akan dijalankan secara berperingkat-peringkat supaya ianya lebih 

teratur. Di setiap peringkat kaedah-kaedah tertentu digunakan untuk menjalankan kajian 

dan penganalisaan (Rujuk Rajah 1.1) 
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1.5.1 Peringkat Pertama 

 

 

Dalam peringkat ini, kajian literatur akan dilakukan dengan pembacaan dan 

rujukan, pemerhatian dan perbincangan awal untuk memaham dan mengetahui bidang 

kajian. 

 

 

 

 

1.5.2 Peringkat Kedua 

 

 

Pada peringkat ini, kajian lapangan akan dilakukan secara pengamatan, 

pengumpulan data, menembual pegawai dan pekerja yang terlibat. Dua jenis data 

dikumpul dan dianalisis iaitu: 

 

 

 

 

i. Data Primer 

 

 

 Data Primer ini diperolehi dan dikumpul daripada pemerhatian, temuduga dan 

soal selidik yang dijalankan. Borang soal selidik diedarkan kepada pemaju dan pembeli-

pembeli rumah di Kelantan sementara pula temubual pula dijalankan dengan Pegawai 

Perumahan Pejabat Tanah dan Galian Negeri Kelantan, Pembantu Tadbir bahagian 

hakmilik tanah di Pejabat Tanah Kuala Krai dan pemaju perumahan swasta. 

 

 

ii. Data Sekunder 
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 Data Sekunder diperolehi dan dikumpul daripada kajian literatur dan sumber 

dokumen bertulis seperti buku rujukan, tesis, majalah, akhbar, jurnal, kertas seminar dan 

lain-lain bahan rujukan. 

 

 

 

 

1.5.3 Peringkat Ketiga 

 

 

Peringkat ini adalah merupakan peringkat terakhir dalam kajian penyelidikan ini. 

Data-data yang diperolehi disusun, diproses dan dianalisis bagi mencapai objektif kajian. 

Cadangan-cadangan dan garispanduan berdasarkan keputusan kajian akan dikemukakan 

dalam peringkat ini. 
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KENALPASTI BIDANG 
KAJIAN 

KENALPASTI MASALAH 
KAJIAN 

PEMILIHAN TAJUK DAN 
PENYELIA 

KAJIAN LITERATUR, 
KUMPUL DAN KENALPASTI 

DATA 

TEMUBUAL DAN SOAL 
SELIDIK 

SEMAK, PROSES DAN 
ANALISIS 

PEMAJU,  
PEMBELI, 
PEGAWAI 
PEJABAT 

TANAH DAN 
GALIAN & 

PEMBANTU 
TADBIR 

PEJABAT 
TANAH KUALA 

KRAI 

RUMUSAN, KESIMPULAN 
DAN CADANGAN 

PENGUMPULAN DAN 
PEMILIHAN DATA 

                             Rajah 1.1: Carta Alir Metodologi Penyelidikan 
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