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ABSTRAK

Kerajaan telah bersetuju memperkenalkan sistem pengeluaran Perakuan Siap
dan Pematuhan (CCC) yang dikeluarkan oleh para Profesional sebagai menggantikan
pengeluaran Sijil Kelayakan Menduduki (CFO) yang dahulunya oleh Pihak Berkuasa
Tempatan. Pengenalan sistem perakuan baru ini dibuat setelah mengambilkira
kelebihan dan kebaikannya berasaskan kajian menyeluruh yang telah dijalankan oleh
Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT) bersama-sama dengan
pihak-pihak yang terlibat secara langsung atau yang mempunyai kepentingan dan
industri pembinaan. Permintaan terhadap sektor hartanah perumahan adalah sangat
tinggi di negara ini berbanding dengan jenis kegunaan hartanah yang lain. Sistem
pengeluaran CCC oleh para profesional adalah satu usaha pembaharuan bagi proses
persijilan keselamatan bangunan. la merupakan satu langkah wajar bagi
mempertingkatkan lagi sistem penyampaian perkhidmatan industri pembinaan yang
sekali gus akan menarik lebih banyak pelabur asing ke negara ini. Pengenalan CCC
tidak sahaja akan memberi munafaat serta kelebihan kepada pihak-pihak yang terlibat
secara langsung dalam projek pemajuan bangunan tatapi juga pihak pembeli dan
pihak pemilik bangunan. Kelicinan dalam pelaksanaan sistem pengeluaran CCC
diharapkan akan meredakan kegelisahan yang kini sering dihadapi pihak pembeli dan
pemilik menerusi penyingkatan masa menunggu untuk memasuki bangunan.
Kelebihan-kelebihan sistem CCC akan hanya terhasil sekiranya wujud komitmen
yang tinggi dan kerjasama yang erat di antara PBT dan para profesional yang terlibat.
Pemahaman yang jelas mengenai sistem baru ini diharapkan akan membantu mereka
yang bertanggungjawab menyempurnakan peranan dan tugas masing-masing dengan
lebih lancar dan berkesan. Pendekatan ini akan memberi manfaat kepada pihak
berkuasa tempatan dan pihak-pihak yang terlibat dalam mencapai kualaiti hidup yang

lebih baik pada masa akan datang.
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ABSTRACT

Government had agreed introduce Certificate of Completion and Compliance
(CCC) are issued by Profesional's shelf as replace Certificate Of Fitness (CFO) what
was once by Local Authority. This new certificate introductory system made after
taking in account its advantage and good based on comprehensive study has been
undertaken by Kementerian Perumahan and Tempatan's Government (KPKT) along
with involved parties directly or which possess interest building and construction.
Demand on housing property sector was too high in this country compared to other
property kind of use. CCC's production system by professionals is one renewal effort
of safety for building certificate process. It is a appropriate step to increase another
service delivery system construction industry instantly would attract greater foreign
investor in this country. CCC's introduction no only would give benefit and advantage
to involved parties are live in project advancement building look closely also building
owner buyer and party. Smoothness in production system implementation CCC is
hoped will be defused anxiety which now often face buyer and owner through time
shortening waiting to access building. CCC system's advantages would just produced
if be high commitment and close cooperation between PBT and professionals
involved. Obvious understanding on this new system is hoped will help those
responsible complete role and respective duty with over launch and effective.
Recommendations on issue production duration of the study would be made. This
approach will giving benefit to involved local authority and parties in achieving better

delivery system objective in the future.
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PENGENALAN

1.1 Pengenalan

Bidang hartanah merupakan sumbangan yang besar terhadap pertumbuhan
ekonomi negara. Ini adalah kerana sektor hartanah telah menyumbang ke atas
perkembangan sektor pembinaan dan lain-lain industri yang berkaitan. Menyedari
hakikat tersebut, kerajaan telah mengajurkan Persidangan Mempertingkatkan Sistem
Penyampaian Perkhidmatan Kerajaan. Sehubungan dengan itu, bagi meningkatkan
sistem penyampaian kerajaan terutamanya yang melibatkan kelulusan permohonan
prosedur dan proses permohonan kelulusan bagi permohonan cadangan pemajuan,
selaras dengan keputusan Mesyuarat Jemaah Menteri bertarikh 21 Mac 2007.

Sejajar dengan itu, Penambahbaikan Urusan Cadangan Pemajuan dan
Penyenggaraan serta Pengurusan Hartanah telah dilancarkan. Dalam persidangan

tersebut 4 inisiatif telah ditetapkan iaitu:-

1.1.1. Penubuhan Pusat Setempat (OSC) di setiap PBT bagi mempercepatkan
proses permohonan cadangan pemajuan dengan kelulusan dibuat di

satu tempat sahaja;



1.1.2. Perakuan Siap dan Pematuhan (CCC) bagi menggantikan Perakuan
Kelayakan Menduduki (CFO) di mana CCC dikeluarkan oleh Orang
Utama yang Mengemukakan Principle Submitting Person (SPS) iaitu

arkitek profesional, jurutera profesional dan pelukis pelan bangunan;

1.1.3. Penggubalan Akta Bangunan dan Harta Bersama (Penyenggaraan dan
Pengurusan) 2007 (Akta 663) yang akan mewujudkan fungsi
Pesuruhjaya Bangunan (COB) sabagai perantara di antara pemilik unit

strata dengan pihak pengurusan bangunan; dan

1.1.4. Pelancaran Konsep Bina kemudian Jual (BKJ)

Lanjutan daripada penetapan tersebut, OSC telah ditubuhkan di setiap Pihak
Berkuasa Tempatan (PBT). Jawatankuasa Pusat Setempat juga telah diwujudkan bagi
menggantikan Jawatankuasa Pembangunan dan Perancangan dalam memproses
permohonan cadangan pemajuan. Penambahbaikan sistem penyampaian prosedur dan
proses cadangan pemajuan merupakan antara aspek terpenting dalam usaha kerajaan
untuk meningkatkan sistem penyampaian perkhidmatan awam. Penambahbaikan ini
akan dilaksanakan bersama Sijil Perakuan Siap dan Pematuhan Certificate on
Completion and Compliance (CCC) bagi meningkatkan dan mempercepatkan proses

serta prosedur yang melibatkan kelulusan pembangunan tanah.

Mengikut amalan semasa, kelulusan pembangunan yang melibatkan
pembangunan tanah, perancangan, bangunan dan Kkejuruteraan dibuat secara
berasingan dan berturutan yang mana ianya akan mengambil masa yang lama.
Pendekatan yang diguna dalam memproses permohonan pembangunan tanah yang

melibatkan pelbagai jabatan/agensi adalah berbeza di antara negeri.

Oleh yang demikian, pihak kerajaan telah mengarahkan supaya agensi
kerajaan di peringkat Persekutuan, Negeri dan tempatan mengambil langkah bagi
memastikan perkhidmatan yang disediakan adalah efektif (melibatkan kos yang

rendah), cepat, cekap dan bermutu di samping sebagai insentif.



Setiap agensi kerajaan perlu terus berusaha untuk memenuhi kehendak
pelanggan dan mengeluarkan produk yang berkualiti. Justeru itu, satu penyelarasan ke

atas prosedur kerja yang lebih sistematik perlu dilaksanakan.

Oleh yang demikian, kerjasama daripada semua pihak yang terlibat adalah
amat diperlukan bagi mencapai hasrat Yang Amat Berhormat Perdana Menteri.
Jemaah Menteri dalam mesyuaratnya pada 7 Jun 2006 telah menimbang dan bersetuju
mengenai konsep Bina Kemudian Jual (BKJ) antara lain, pemaju-pemaju yang
memilih untuk melaksanakan konsep BKJ akan diberi pertimbangan insentif
kelulusan pemajuan secara fast lane. Kerajaan Negeri pula perlu bertindak sebagai
penyelaras dalam memberikan keutamaan fast lane kepada pemaju-pemaju yang
terlibat.

1.2  Pernyataan Masalah

Masalah berhubung kelulusan pembangunan yang melibatkan pembangunan
tanah, perancangan, bangunan dan kejuruteraan seringkali menjadi topik perdebatan
di dada akhbar-akhbar dan media elektronik. Lebih menarik lagi, masalah-masalah
yang sering dihadapi oleh pembeli ketika membeli rumah ialah terjadinya projek
perumahan terbengkalai, kelewatan penyerahan milikan kosong, kualiti rumah yang
tidak mengikut spesifikasi dan rumah yang lewat menerima sijil layak menduduki
(CF).

Dalam urusan membeli rumah sering terdapat pelbagai penganiayaan terhadap
para pengguna terutamanya kepada mereka yang tidak mengetahui hak-hak pembeli
rumah. Misalnya, Agensi yang bertanggungjawab meluluskan sesuatu peringkat
projek perumahan lambat membuat keputusan hinggakan harga meningkat. Ada

pemaju perumahan yang terkandas atau terbengkalai di setengah jalan dan Sijil



Kelayakan atau Certificate of Fitness (CF) rumah begitu lewat diperolehi walaupun

rumah yang dibina oleh agensi kerajaan telah lama siap.

Rungutan dan keluhan sampai bila-bila tidak akan reda. Tetapi permintaan
terhadap hartanah perumahan tidak pernah berkurangan, dari sehari ke sehari semakin
meningkat. Buatlah rumah di kawasan mana sekalipun dan apa juga jenis, sama ada
kos rumah rendah, sederhana, kondominium dan banglo, orang berebut-rebut
mendapatkannya. Khalayak kini tidak terbeban memperolehi wang kerana masing-

masing mempunyai sumber kewangan alternatif memilikinya.

Namun demikian sayugia diingatkan ada beberapa faktor lain yang turut
menyumbang kepada kelambatan mendapat Sijil Kelayakan atau Certificate of Fitness
(CFO) dan bukannya semata-mata kerana kelalaian arkitek/jurutera/pelukis pelan
bangunan semata-mata. Oleh yang demikian satu lagi pihak yang benar-benar perlu
dipertangjawabkan di dalam projek perumahan terbengkalai ini ialah pemaju itu

sendiri.

1.3  Matlamat Kajian

Matlamat yang paling utama kajian ini adalah untuk mengkaji perlaksanaan
sistem CCC dalam pembangunan hartanah kediaman. Kajian ini akan mencadangkan

pembangunan hartanah kediaman teres yang terikat dengan sistem CCC.

Sehubungan dengan itu, diharapkan dengan adanya kajian ini dapat dijadikan
satu garis panduan yang komprehensif dan seragam. Justeru itu juga, sistem
penyampaian perkhidmatan kerajaan ini dapat dilaksanakan seperti mana yang telah

dirancang.



1.4  Objektif Kajian

Untuk mencapai matlamat yang telah digariskan, beberapa objektif telah

ditetapkan iaitu:

I Mengkaji kaedah perlaksanaan pengeluaran CCC berbanding dengan

pengeluaran CFO;

ii. Mengenalpasti kelemahan dan kekurangan perlaksanaan sistem CFO
berbanding sistem CCC dan;

iii. Mengenalpasti kelebihan perlaksaaan sistem CCC dalam pembangunan

hartanah kediaman.

1.5  Skop Kajian

Kajian ini akan difokuskan kepada aktiviti-aktiviti pembangunan hartanah
kediaman dan justifikasi kelulusan yang telah dikeluarkan serta perlaksanaan Sijil
Perakuan Siap dan Pematuhan Certificate of Completion and Compliance (CCC) telah
digunapakai di kawasan Majlis Perbandaran Ampang Jaya, Selangor dan semua Pihak
Berkuasa Tempatan (PBT) di negara ini. Ini disebabkan daripada penambahbaikan
sistem pemyampaian prosedur dan proses cadangan pemajuan merupakan antara
aspek terpenting dalam usaha kerajaan untuk meningkatkan sistem penyampaian
perkhidmatan awam. Penambahbaikan ini akan dilaksanakan bersama dengan
Certificate of Completion and Compliance (CCC) bagi meningkatkan dan
mempercepatkan proses serta prosedur yang terlibat dalam meluluskan cadangan
pemajuan dan sekali gus meningkatkan daya saing negara untuk menarik pelabur

asing.



1.6  Kepentingan Kajian

Hasil daripada penemuan kajian ini, diharapkan ia akan dapat mengenal pasti
isu-isu, kebaikan, kelemahan dan perbezaan-perbezaan yang wujud di dalam prosedur
dan proses cadangan penyampaian prosedur dan proses permohonan cadangan
pemajuan khususnya perlaksanaan Sijil Perakuan Siap dan Pematuhan Certificate of
Completion and Compliance (CCC) yang di amalkan di negara ini. Sistem
penyampaian yang seragam di semua Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) di
Semenanjung Malaysia akan diguna pakai di mana ianya mematuhi kehendak-

peruntukan perundangan.

lanya juga diharapkan agar menjadi kayu pengukur kepada pihak-pihak
pemaju yang ingin memajukan sesuatu pembangunan hartanah kediaman pada ketika

ini.

1.7 Metodologi Kajian

Bagi mencapai matlamat dan objektif kajian, beberapa pendekatan utama telah
dilaksanakan. Pendekatan secara kualitatif dan kuantitatif akan dilaksanakan terhadap
kajian ini secara menyeluruh. la seterusnya digunakan bagi proses pengumpulan dan
analisis data penyelidikan. Dalam metodologi ini juga akan menunjukkan ketulenan
kaedah di dalam penyelidikan dengan outputnya ialah keupayaan dan kejayaan
pendekatan serta teknik-teknik yang digunakan bagi mengukur pencapaian (secara
kuantitatif) dan bagaimana maklumat kualitatif turut digabungkan bagi menyokong

penemuan kajian.

Secara umumnya, keseluruhan proses kajian ini boleh dibahagikan kepada
lima peringkat yang utama iaitu pembentukan kajian awalan, pengumpulan data,
analisis dan penemuan serta akhir sekali adalah cadangan dan kesimpulan seperti

yang ditunjukkan dalam Rajah 1.1. Semua peringkat-peringkat ini akan menghuraikan



metodologi penyelidikan yang digunakan oleh pengkaji. Kaedah penyelidikan yang
akan diperbincangkan adalah seperti berikut:

1.7.1 Peringkat Pertama

la meliputi kesemua aspek yang terlibat bagi tujuan mengesani serta
mengenalpasti secara terperinci permasalahan sebenar yang akan diperolehi dan akan
dikhususkan. Peringkat ini juga termasuklah bagi menjustifikasikan tajuk kajian
penulisan, objektif-objektif yang hendak dicapai, kepentingan kajian, perincian skop
dan limitasi kajian serta mengikut hieraki susunan bab-bab bagi keseluruhan kajian
ini. la juga termasuklah perbincangan dan komen-komen yang bernas dari masa ke

semasa dengan pihak pensyarah yang dipertanggungjawabkan.

1.7.2 Peringkat Kedua

Manakala bagi peringkat ini pula, ia akan melibatkan proses dan aktiviti yang
akan dijalankan bagi mengumpulkan kesemua data-data yang diperolehi serta akan
diproses menjadi maklumat yang tepat dan jitu sebagai bahan penulisan dan kajian.
Pengumpulan setiap data dan maklumat yang dihasilkan adalah berteraskan kepada
objektif-objektif yang hendak dicapai. Peringkat ini pula boleh dipecahkan kepada
dua kaedah yakni:-

1.7.2.1 Sumber Primer

Data dan maklumat yang akan dihasilkan melalui kaedah ini dikenali dengan
nama data primer atau kadangkala disebut juga data mentah. Data-data primer akan
diperolehi melalui hasil daripada temubual, soal selidik, tinjauan, pemerhatian dan

pengamatan di tapak yang akan dikendalikan sendiri oleh pengkaji.



Bagi kajian yang berbentuk diskriptif, terdapat lima kaedah kajian yang boleh
digunakan, iaitu kaedah kajian kes, kaedah eksperimen, kaedah survey, kaedah
sejarah dan kaedah pencapaian maklumat. Kaedah yang dipilih untuk menjalankan
kajian ini ialah kaedah kajian kes. Kaedah kajian kes adalah lebih kepada teknik
penerangan, pemahaman dan penjelasan yang melibatkan pemilihan lebih dari satu
kes untuk menguji sesuatu keadaan atau perkara (Hamel, 1993). Oleh itu, kaedah ini
adalah sesuai digunakan untuk menjalankan kajian ke atas aspek penyelidikan yang
menggunakan kajian kes sebagai sumber ujian. Kajian ke atas aspek yang hendak
dikaji akan dijalankan secara berturutan ke atas setiap kes yang dipilih untuk
mendapatkan penemuan akhir (Yin, 1984). Disebabkan keadaan ini adalah menepati
situasi kajian ini, maka ia melibatkan beberapa kaedah iaitu temubual, pemerhatian

kajian lapangan dan soal selidik.

1.7.2.2 Sumber Sekunder

Manakala maklumat sekunder pula boleh diperolehi melalui data-data yang
boleh dikumpulkan daripada pihak berkuasa tempatan, jabatanjabatan kerajaan,
pemaju-pemaju yang terpilih, buku-buku teks, majalah, doktrin, jurnal, statut, bahan-
bahan tidak rasmi, internet, keratan akhbar, artikel, bahan-bahan perundangan dan
surat-surat pekeliling. Data-data ini adalah amat diperlukan bagi menyokong serta
memperkuatkan lagi setiap maklumat, hasil daripada kajian dan keputusan yang

diperolehi berdasarkan daripada data primer.

1.7.3 Peringkat Ketiga

Di peringkat ini setiap maklumat yang dihasilkan akan dianalisa serta diujikaji
mengikut teknik yang paling sesuai mengikut kesesuaian setiap bentuk data yang

diperolehi. Penapisan, penyemakan, perincian keatas keserasian serta kesesuaian data-



data juga akan dilakukan pada peringkat ini bagi memastikan setiap data yang
digunakan akan dapat menjanakan hasil keputusan kajian yang jitu dan tepat

bersesuaian dengan objektif yang telah dirancang.

1.7.4 Peringkat Keempat

Apabila keseluruhan data-data yang telah dianalisis, diperincikan dan dikaji,
maka penyelidik akan merangka satu rumusan dan kesimpulan terhadap permasalahan
yang dikaji.

Analisis yang dilakukan menggunakan akta dan perundangan berkaitan

sebagai sokongan hujahan setiap perbezaan yang dikemukakan selain hasil
temubual yang diperolehi. Dalam pada itu, bagi mencapai objektif, maklumbalas
borang soal selidik turut dikenalpasti. Apabila semua data daripada responden
dikumpul, kajian ini akan menggabungkan data-data ini iaitu data-data soal selidik
yang telah diperolehi dan pandangan serta pendapat semasa temuramah dengan

responden, kerja analisis akan dijalankan.

1.7.5 Penemuan Kajian

Di akhir kajian, penyelidik akan mengesyorkan cadangan yang rasional dan
praktikal serta akan membuat semakan semula secara terperinci dan terancang bagi
memastikan hasil kajian yang diinginkan dapat mencapai objektif serta hasil
keputusan yang paling memuaskan dan menepati kualiti serta piawaian yang telah
ditetapkan. Bagi mendapatkan gambaran berkaitan dengan prosedur kajian yang
dijalakan , lihat Rajah 1.1 : Carta Alir Metodologi Kajian di muka surat 12.



Rajah 1.1 : Carta Alir Metodologi Kajian

KAJIAN AWALAN
. IsuDan Wasalah

. Matlamat Kajian

. Objektif Kajjan

. okop Eajtan

. Eepentingan Kajian

i
b

PENGUMPULAN DATA DILAKUKAN

!

DATA PRIMER
1. Pemerhatian
2. Pengamatan
3. Tinjavan
4
5

. Temubual

- “Pilot Survey”

DATA SEEKUNDER

1. Buku-buku Teks

2PBTiAgengsi-agensi
Telnikal Luaran

3 Dokirin

4 Majalah/drtikel

5 5urat Pekeliling

6. Eeratan Akhbar

7 Internet

ANATISIS DATA DILAKUKAN BAGI
MEMBENTUK MALUMAT

PENEMUAN, RUMUSAN DAN CADANGAN
BERSERTA KAJIAN LANJUTAN DIHASILKAN

Sumber : Olahan Pengkaji, 2009
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1.8 Susun Atur Bab

Kajian ini disusun mengikut aturan serta turutan bab-bab bagi memudahkan

lagi serta melancarkan kajian kes ini :-

1.8.1 Bab 1: Pengenalan

Bab ini menyentuh berkaitan dengan latar belakang kajian yang hendak
dilakukan. la membincangkan pernyataan masalah yang dihadapi, objektif kajian,
kepentingan kajian, skop kajian beserta had limitasi kajian yang dimaksudkan,
analisis data-data yang diperolehi dari sumber primer dan sekunder serta metodologi
kajian. Kesemua komponen-komponen yang terdapat di dalam Bab 1, akan dijadikan
sebagai satu garis panduan agar bidang kajian penulisan ini dapat menetapi skop serta

kehendak Universiti Teknologi Malaysia.

1.8.2 Bab 2: Huraian Berkaitan Penambahbaikan Sistem Penyampaian

Kerajaan Dengan Tertubuhnya Unit Pusat Setempat (OSC)

Didalam bab ini, menghuraikan setiap aspek yang berkaitan dengan definisi,
akta-akta yang berkaitan, doktrin perancangan sejagat, garis panduan, prosedur dan
peraturan yang berkaitan dengan memberi perakuan menduduki bagi pembangunan
hartanah. Proses permohonan cadangan pemajuan sedia ada selaras dengan hasrat
Kerajaan untuk meningkatkan Sistem Penyampaian Perkhidmatan Awam. Perumahan
diberi keutamaan dalam program pembangunan negara yang bertujuan untuk
meningkatkan kualiti hidup dan menyumbang ke arah mewujudkan sebuah
masyarakat harmoni. Faktor-faktor dalam kajian ini melibatkan perlaksanaan kaedah
sistem CCC, kebaikan perlaksanaan dan mengenalpasti kelebihan perlaksanaan antara

yang terlibat dalam skop untuk dibincangkan.
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1.8.3 Bab 3: Sistem Pentadbiran, Prosedur, Polisi dan Garis Panduan

Kelulusan

Memberi perakuan menduduki melalui kaedah sistem CCC dalam
pembangunan hartanah kediaman Di Kawasan Pentadbiran Majlis Perbandaran
Ampang Jaya (MPAJ) Secara khususnya, bab ini akan membentangkan secara lebih
mendalam berkaitan dengan geografi dan topografi kawasan yang dikaji. la akan
melibatkan Majlis Perbandaran Ampang Jaya sebagai Pihak Berkuasa Tempatan
daripada aspek permohonan perancanagan sehinggalah kelulusan CCC bagi sesuatu
projek pembangunan bagi pembangunan hartanah kediaman . Setiap data-data ini
akan diproses untuk dijadikan maklumat bagi menyokong objektif-objektif,
kedalaman kajian nanti. Data-data ini hanya akan mengambilkira data-data dari tahun
1994 sehinggalah tahun 2009 sahaja.

1.8.4 Bab 4: Analisis Kajian

Bab ini akan melibatkan peringkat-peringkat untuk menganalisis data-data
bagi diterjemahkan dalam bentuk maklumat yang berkaitan dengan tajuk kajian
sepertimana yang dirancang pada peringkat objektif lagi. la akan menggunakan
kaedah-kaedah analisis yang paling sesuai. Setiap data yang diperolehi akan
dikumpulkan serta dianalisis mengikut keperluan dan kehendak piawaian kajian.

Hasil keputusan yang telah siap dianalisis akan dijadikan sebagai rumusan
kepada tajuk kajian sarjana bagi menterjemahkan setiap senario yang telah berlaku
serta tindakan yang patut dilaksanakan bagi mencapai matlamat utama kajian dan

objektif kajian.
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1.8.5 Bab 5: Kesimpulan

Di akhir penulisan kajian ini, akan dicadangkan beberapa cadangan yang
rasional bagi menyelesaikan serta mengatasi setiap isu dan permasalahan yang timbal
daripada hasil keputusan kajian atau penemuan yang telah berjaya diperolehi dan
dihasilkan. Sebagai mengakhiri kajian ini, satu kesimpulan secara komprehensif serta
pro aktif akan dibentuk bagi menunjukkan bahawa analisis yang dilakukan adalah
tepat dan jitu serta menepati piawaian dan kehendak objektif kajian ini. Cadangan
kajian lanjutan juga akan disyorkan, berdasarkan kepada hasil penemuan kajian yang
akan dijalankan.





