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ABSTRAK 
 

 
 
 

Hakmilik tanah adalah menunjukkan bukti kepunyaan seseorang yang 
mendakwa sebidang tanah itu miliknya dan tercatat namanya di dalam hakmilik 
tersebut. Dokumen hakmilik ini akan tercatat sama ada tanah tersebut Tanah Rizab 
Melayu, Tanah GSA dan sebagainya. FELDA ditubuhkan bertujuan membuka tanah 
hutan untuk dijadikan tanah pertanian untuk meningkatkan taraf sosio-ekonomi 
masyarakat di kawasan luar bandar dengan memberi jaminan kepada peneroka yang 
tidak bertanah memperoleh tanah. Proses pengeluaran hakmilik tanah GSA ini 
melibatkan pelbagai prosedur dilalui sebelum kelulusan oleh Kerajaan Negeri. 
Proses ini juga melibatkan pelbagai pihak seperti peneroka, pengurusan FELDA, 
Pejabat Pentadbir Tanah Daerah, Pejabat Pengarah Tanah dan Galian, JUPEM dan 
jurukur berlesen yang dilantik. Justeru, kajian ini membincangkan berkenaan isu 
kelewatan pengeluaran hakmilik tanah GSA yang berlaku dengan mengkhususkan 
tanah rancangan FELDA di Negeri Johor. Data berkenaan isu kelewatan 
pengeluaran hakmilik tanah GSA dikumpulkan menggunakan kaedah temubual 
dengan pihak pengurusan FELDA, PTD, PTG, JUPEM dan jurukur berlesen. 
Analisis dijalankan secara kualitatif dengan menghurai setiap pandangan responden 
terhadap isu kelewatan tersebut. Analisis data akan dipaparkan dalam beberapa 
kaedah, antaranya termasuklah jadual dan carta pai. Hasil analisis telah 
menunjukkan bahawa isu kelewatan pengeluaran hakmilik tanah GSA wujud pada 
setiap pihak yang terlibat dalam proses tersebut memandangkan banyak peringkat 
perlu dilalui dan semakan teliti sebelum kelulusan diperoleh. Bagi mengatasi isu 
kelewatan pengeluaran hakmilik tanah GSA, beberapa alternatif seperti penyediaan 
maklumat yang lengkap dan tepat, penambahan jumlah kakitangan khas di pejabat 
tanah, hubungan kerjasama yang baik antara semua pihak, hapuskan birokrasi, 
pindaan proses pewartaan, penerapan konsep field to finish dan penggunaan SPTB 
dicadangkan. 
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ABSTRACT 
 

 
 
 

Legal ownership of land confers a sense of pride and achievement on rural 
people who were previously landless. The title deed confers a sense of security and 
is a proof of land ownership. Federal Land Development Authority or FELDA was 
established under the Land Development Ordinance 1956 with the aim of clearing 
up jungle land and developing into agricultural land for the settlement of rural 
people. It aims to raise the social economic status of the settlers and promise to give 
land to the landless. The settlers were initially accepted into the FELDA scheme as 
settlers occupying rural settlement holdings in expectation of titles, they wait with 
anxiety to receive the titles on completion of their loan obligation. The process of  
issuance of titles to settler involves various anthorities, who have to verify and 
validate relevant material facts before the State Government officially confers the 
legal title to the settler. The parties involved include the settlers themselves, FELDA 
management, the respective District Land Office, Director of Land and Mines 
Department, Survey and Mapping Department and also Licensed Land Surveyors 
appointed to carry out the survey of the lots allocated. This study is an attempt at 
elucidating the reasons for the delay in the processing of the application for the 
granting of title deed under the Land (Group Settlement Area) Act 1960, with 
special reference to the land schemes in the State of Johore, Malaysia. Data 
concerning the delay in the processing and registration of titles was summarized and 
evaluated at every pertinent level and the Government Departments concerned as 
well as the Land surveyors concerned. Information and data were compiled through 
detailed survey proformas as well as questionnaires and direct discussions with 
FELDA Authorities, relevant officers in all Government departments concerned and 
the Licensed Land Surveyors responsible for the surveying of the respective lots. 
Qualitative analysis was carried out establishing timelines as well as having detailed 
discussions on specific cases with all parties involved. All respondents’ perspective 
on the causes for the delay was also sought. The collated data was 
analyzed,tabulated and presented as tables and pie-charts for ease of comprehension. 
It is concluded that the causes for the delay are multifarious, commencing from the 
initial submission to the various levels of checking and verification before approval 
is given. In order to speed up the issuance of land title to the settler, various 
alternative were suggested including submission of accurate data of settler after 
close scrutiny by the FELDA management, increase in staff strength in district land 
office where many FELDA schemes are located, close coordination and cooperation 
between the parties involved, removal of bureaucracy, amendment to the process of 
gazetting under GSA, incorporation of the concept of field to finish in land survey 
and enhancement of computer registration of land titles. 
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BAB SATU 

 
 
 
 

PENDAHULUAN 

 
 
 
 

1.1 Pengenalan 

 
 

Di bawah Ordinan (Undang-undang) Kemajuan Tanah (Akta No. 20, 1956), 

Lembaga Kemajuan Tanah Persekutuan yang dikenali dengan singkatan FELDA 

adalah sebuah Badan Berkanun yang ditubuhkan oleh Kerajaan Malaysia pada tahun 

1956 bertujuan membuka tanah hutan untuk dijadikan tanah pertanian untuk 

menyusun semula masyarakat dan mengurangkan kadar kemiskinan masyarakat 

terutama di kawasan luar bandar.  Melalui objektif utamanya, FELDA mahu 

memajukan kawasan pertanian secara produktif dan sempurna dengan mengamalkan 

pengurusan pertanian yang berkesan serta membentuk sebuah kelompok masyarakat 

peneroka yang maju, produktif dan berdisiplin bagi meningkatkan taraf hidup yang 

lebih sempurna.  Selain itu juga, tanah rancangan FELDA diwujudkan dan 

dimajukan bagi meningkatkan sosio-ekonomi masyarakat.  

 
 
FELDA telah membangunkan sebanyak 317 buah tanah rancangan dan 

berjaya menempatkan seramai 112,745 peneroka di seluruh negara (Sasaran Kerja 

Felda, 2007).  Tanah rancangan yang dibangunkan oleh FELDA ini telah dilengkapi 

dengan pelbagai kemudahan asas untuk penempatan yang lebih sempurna dan 

selesa.  FELDA juga agen pembandaran yang berperanan menyediakan kemudahan 

asas perkhidamatan bandar yang lebih baik daripada unit perkampungan tunggal 

(Sulong Mohamad, 1985).  Hal ini kerana penempatan-penempatan yang dibina oleh 
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FELDA mempunyai saiz penduduk dan fizikal yang lebih besar iaitu sama seperti 

pusat bandar yang lain.  Namun begitu, kegiatan ekonomi mereka masih lagi 

tertumpu kepada sektor pertanian dan pada masa sekarang FELDA telah 

memperkenalkan projek sawari untuk menambah hasil pendapatan sampingan 

peneroka. 

 
 
Peneroka yang terlibat akan diberikan hakmilik tanah yang tertakluk kepada 

Akta Tanah (GSA) 1960 yang mampu menjamin pemilikannya.  Setiap peneroka 

akan diberikan tanah seluas 10 ekar yang merangkumi tanah ladang dan suku ekar 

hingga setengah ekar tapak rumah untuk didirikan rumah kediaman.  Namun begitu, 

hakmilik ini akan diberikan setelah peneroka berjaya melunaskan hutang bayaran 

kembali kepada pihak FELDA dalam tempoh 15 tahun atau lebih (Lee Boon Thong 

and Tengku Samsul Bahrin, 2006).  Komitmen FELDA adalah memastikan 

kesemua peneroka menerima hakmilik tanah dalam jangka masa dua tahun setelah 

hutang kepada pihak pengurusan FELDA telah selesai.  Walau bagaimanapun, 

kelewatan proses permohonan hakmilik telah mengakibatkan peneroka perlu 

menunggu beberapa tahun sebelum mereka menerima hakmilik yang dijanjikan.  

Kelewatan peneroka  menerima hakmilik adalah kerana proses permohonan 

hakmilik melibatkan pelbagai pihak iaitu pengurusan FELDA, pentabiran tanah 

negeri  (PTD dan PTG), Kerajaan Negeri dan jurukur dalam menyediakan pelan 

akui dan pelan hakmilik peneroka.  

 
 

FELDA telah menyambut ulang tahun ke 50 pada Julai 2006.  Dalam 

tempoh itu, FELDA juga telah berjaya mencapai matlamat dan dasarnya memberi 

pemilikan tanah kepada peneroka yang tidak memiliki tanah.  Sehingga tahun 2004 

sahaja, seramai 71,034 peneroka telah menerima hakmilik dan seramai 6,544 

peneroka lagi masih menunggu proses pengeluaran hakmilik dari kelulusan 

Kerajaan Negeri (Lee Boon Thong and Tengku Samsul Bahrin, 2006).  Sehingga 31 

Disember 2006 seramai 83,130 peneroka telah menyelesaikan bayaran kembali 

kepada FELDA dan sebanyak 73,262 hakmilik telah dikeluarkan kepada peneroka 

yang terbabit (Sumber : Jabatan Tanah FELDA, 2007).  Dalam masa dua tahun 
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bilangan peneroka yang menyelesaikan bayaran kembali telah bertambah 5,552 

peneroka tetapi bilangan peneroka yang menerima hakmilik hanya bertambah 2,228 

peneroka.  Oleh yang demikian, berdasarkan fakta tersebut penulis ingin mengkaji 

berkaitan isu kelewatan pengeluaran hakmilik peneroka yang menyebabkan 

peneroka terpaksa menunggu dua hingga lima tahun bagi memperoleh dokumen 

hakmilik tersebut.   

 
 
 
 

1.2 Kenyataan Masalah 

 
 

Antara matlamat FELDA memberikan tanah kepada para peneroka yang 

tidak memiliki tanah tercapai apabila hakmilik dikeluarkan oleh Pihak Berkuasa 

Negeri selain daripada meningkatkan sosio-ekonomi masyarakat peneroka FELDA.  

Hakmilik yang dikeluarkan merupakan hakmilik pajakan 99 tahun dan dikeluarkan 

setelah peneroka menjelaskan bayaran kembali kepada pihak pengurusan yang 

merangkumi kos pembangunan tanah rancangan tersebut.  

 
 
Namun begitu, masalah yang dialami oleh peneroka adalah kelewatan 

memperoleh hakmilik walaupun segala bayaran telah diselesaikan sehingga 

peneroka perlu menunggu beberapa tahun untuk memilikinya.  Pihak pengurusan 

FELDA menjadi mangsa tuduhan terhadap isu kelewatan pengeluaran hakmilik ini 

seolah-olah sengaja melewatkan pemberian dokumen hakmilik kepada mereka.  Isu 

kelewatan ini sering dibangkitkan oleh pembangkang apabila proses pilihanraya 

umum dijalankan.  Kelewatan ini sering berlaku di pejabat tanah dan memperoleh 

kelulusan daripada Kerajaan Negeri walaupun permohonan telah diusulkan ke 

pejabat tanah oleh pengurus rancangan lebih awal selepas bayaran kembali 

dijelaskan. 

 
 
Pengeluaran dokumen hakmilik tanah GSA perlu melalui pelbagai proses 

yang melibatkan beberapa agensi kerajaan.  Sebelum dokumen hakmilik diserahkan 
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kepada peneroka, lot pertanian dan lot rumah peneroka perlu menjalani proses 

pengukuran bagi menyediakan pelan akui yang diluluskan oleh Pengarah Ukur dan 

Pemetaan Negeri seperti kehendak Kanun Tanah Negara (1965).  Semasa proses 

pengukuran dijalankan terdapat masalah yang dikemukakan oleh peneroka yang 

akan melewatkan kerja-kerja pengukuran disempurnakan lebih awal.  Selain itu, 

terdapat bantahan daripada peneroka berkaitan dengan bentuk lot yang disediakan.  

Terdapat juga kesilapan atau butiran yang tidak lengkap dalan pelan yang 

disediakan menyebabkan proses permohonan dan kelulusan pelan tertangguh.  

 
 
Setelah kerja-kerja pengukuran selesai, proses semakan perlu dilaksanakan 

dengan teliti sebelum pelan akui diluluskan oleh Pengarah Ukur dan Pemetaan 

Negeri yang akan melibatkan tempoh semakan yang lama kerana beban kerja yang 

banyak perlu diselesaikan oleh petugas jabatan tersebut.  Selain itu juga, urusan 

yang melibatkan pendaftaran hakmilik juga mengambil masa untuk didaftarkan.  

Hal ini kerana surat hakmilik yang dikeluarkan tidak boleh diubah atau dihilangkan 

seperti yang tertakluk dalam seksyen 340 (1) Kanun Tanah Negara, 1965.  Dengan 

isu ini dipandang serius oleh peneroka FELDA kerana mereka berhak memiliki 

tanah tersebut mengikut perjanjian yang telah ditandatangani bagi menjamin 

pemilikan tanah tersebut. 

 
 
 Dalam kajian ini, isu yang akan dibincangkan adalah berkaitan kelewatan 

hakmilik didaftarkan dan punca-puncanya yang tidak hanya tertumpu kepada 

kelewatan daripada pihak pengurusan FELDA sahaja, malah daripada agensi-agensi 

yang terlibat dalam menyediakan surat hakmilik peneroka FELDA yang telah 

berjaya menyelesaikan segala bayaran kembali kepada FELDA.  Antara punca 

kelewatan yang dikenalpasti adalah seperti permohonan yang tidak lengkap 

dimajukan ke pejabat tanah, kekurangan kakitangan atau petugas khas yang mahir 

dalam pengeluaran hakmilik tanah GSA, kelewatan mewartakan tanah rancangan di 

bawah seksyen 4, 5 dan 6 Akta Tanah (GSA) 1960, masalah birokrasi di pejabat 

tanah dan sebagainya. 
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1.3 Matlamat Kajian 

 
 

Matlamat kajian ini adalah mengkaji proses pengeluaran hakmilik tanah 

GSA peneroka FELDA setelah peneroka menyelesaikan bayaran kembali.  Isu 

kelewatan pengeluaran surat hakmilik juga akan dikupas mengenai punca 

kelewatannya agar peneroka memahami proses-proses yang terlibat dengan meneliti 

aspek-aspek dalam penyediaan surat hakmik dan bagaimana proses-proses ini boleh 

dipercepatkan. 

 
 
 
 

1.4 Objektif Kajian 

 
 

a. Meneliti aspek-aspek polisi yang terlibat dengan pengeluaran hakmilik tanah 

GSA kepada peneroka yang telah diterima memasuki Tanah Rancangan 

FELDA. 

b. Mengenalpasti proses-proses yang terlibat dalam urusan permohonan 

hakmilik sehingga hakmilik tanah GSA diserahkan kepada peneroka. 

c. Mengenalpasti isu kelewatan proses pengeluaran hakmilik oleh pihak yang 

terlibat dalam proses pengeluaran hakmilik tanah GSA iaitu pihak 

pengurusan FELDA, pihak pentadbiran tanah negeri (PTD dan PTG) dan 

jurukur tanah. 

  
 
 
 

1.5 Skop Kajian 

 
 

Kajian yang akan dijalankan adalah meneliti aspek-aspek polisi dan proses 

pengeluaran hakmilik tanah GSA.  Selain itu, penulis juga akan mengenalpasti 

punca berlakunya isu kelewatan pengeluaran hakmilik tanah GSA ini.  Sebelum ini, 

beberapa kajian telah dilakukan berkaitan dengan perkembangan dan kemajuan 
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tanah rancangan FELDA.  Namun isu berkaitan pengeluaran hakmilik tanah GSA 

yang lambat diterima oleh peneroka selepas selesai membayar hutang masih belum 

dikaji.   

 
 
Penulisan dan kajian berkaitan perkembangan dan kemajuan FELDA yang 

telah dilaksanakan adalah seperti pembangunan semula tanah FELDA mengenai hak 

dan kepentingan isteri, janda, balu, dan anak peneroka yang telah dihasilkan oleh 

Mohd Shes Jalil (1999).  Selain itu, kajian mengenai peruntukan syarat dan sekatan 

kepentingan ke atas tanah FELDA merupakan penghalang kepada pembangunan 

harta tanah, telah dilaksanakan oleh Fadli Mamat (2000) dan kajian mengenai 

permasalahan hakmilik tanah FELDA yang telah ditulis oleh Norizah Ramli (2000).  

 
 
Mohd Salleh Muhamad (2001), pula telah mengkaji program tanam semula 

kelapa sawit dalam meningkatkan aras pendapatan peneroka FELDA.  Kajian 

mengenai keperluan perumahan generasi kedua telah dijalankan oleh Nazifah Mohd 

Soib (2002).  Selain itu, kajian mengenai pemberimilikan tanah FELDA, isu dan 

permasalahan telah dilaksanakan oleh Mohd. Salleh Muhammad (2002).  Julaihah 

Jamaludin (2003), telah mengkaji berkaitan pengurusan ladang oleh FELDA 

Plantations Sdn. Bhd.  Pembangunan dan kemajuan FELDA telah dikaji oleh 

Suhana Sayuti (2006), yang mengkaji berkaitan reformasi tanah pertanian oleh 

FELDA.  Berdasarkan kajian yang terdahulu mengenai FELDA, masih belum 

dilaksanakan kajian berkaitan dengan pengeluaran hakmilik tanah peneroka.  Dalam 

kajian ini, penulis akan mengkaji berkaitan isu kelewatan pengeluaran hakmilik 

tanah GSA.  Seperti sedia maklum, proses penyediaan surat hakmilik ini melibatkan 

urusan pewartaan rancangan di bawah Akta Tanah (GSA) 1960 , pewartaan di 

bawah Rizab Melayu di bawah Undang-Undang Rizab Melayu 1936, pewartaan 

pembatalan kawasan hutan simpan dan rizab mergastua. 
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Justeru, skop kajian yang akan dilaksanakan adalah melihat kepada isu 

kelewatan pengeluaran hakmilik kepada peneroka di tanah rancangan FELDA di 

Negeri Johor walaupun bayaran kembali telah diselesaikan oleh peneroka terbabit. 

 
 
 
  

1.6 Kepentingan Kajian  

 
 

Hasil kajian akan memberi faedah kepada beberapa pihak yang terlibat 

dengan pengeluaran hakmilik tanah GSA dan membantu mereka menghuraikan isu 

kelewatan pengeluaran hakmilik.  

 
i. Agensi-agensi yang terlibat 

 
Dengan adanya kajian seperti ini, pihak pengurusan FELDA mampu 

memperbaiki kelemahan sistem pengurusan pengeluaran suratan hakmilik kepada 

peneroka yang telah berjaya menyelesaikan bayaran kembali.  Kini FELDA telah 

mencapai usia 50 tahun, namun masalah kelewatan pengeluaran hakmilik tanah 

GSA kepada peneroka masih menjadi salah satu isu yang sukar diatasi kerana 

pelbagai pihak terlibat dalam proses pengeluaran hakmilik seperti Pejabat Pentadbir 

Tanah Daerah, Pejabat Pengarah Tanah dan Galian serta Jabatan Ukur dan 

Pemetaan Malaysia (JUPEM), jurukur berlesen yang dilantik dan tidak hanya 

melibatkan pihak pengurusan FELDA.  

 
 
Semestinya, kelulusan pihak berkuasa adalah diperlukan dengan 

menandatangani surat hakmilik tersebut.  Namun, surat hakmilik yang diusulkan 

oleh pihak pengurusan FELDA setelah kerja-kerja pengukuran dilakukan, segala 

dokumen dan pelan akui yang dikeluarkan perlulah diteliti dengan terperinci oleh 

pejabat tanah bagi mengelakkan sebarang kesalahan sebelum memproses 

permohonan tersebut.  Melalui kajian ini, pihak pentadbir tanah yang melibatkan 

PTD dan PTG mampu mencari alternatif untuk mengatasi kelemahan sistem 

pengurusan pengeluaran hakmilik GSA yang dipohon. 
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Bagi pihak yang ditugaskan menjalankan kerja-kerja pengukuran, pihak 

tersebut boleh melihat akibat kerja-kerja pengukuran yang dilakukan tanpa 

terperinci mampu menyumbangkan kepada masalah kelewatan pengeluaran surat 

hakmilik peneroka.  Justeru, diharap agar pihak tersebut memperbaiki kelemahan 

yang wujud. 

 
 

ii. Masyarakat Peneroka Tanah Rancangan FELDA 

 
Hasil daripada analisis yang dilakukan berkaitan isu kelewatan pengeluaran 

hakmilik tanah GSA ini, peneroka dapat memahami punca-punca berlakunya 

kelewatan pengeluaran hakmilik tersebut dan tidak hanya menyalahkan pihak 

pengurusan FELDA sahaja.  Masyarakat peneroka juga boleh memahami proses 

yang terlibat dengan pendaftaran hakmilik tanah GSA ini. 

 
 

iii. Pihak-pihak lain 

 
Memberi sumber rujukan kepada pelajar-pelajar Jabatan Pentadbiran dan 

Pembangunan Tanah, Fakulti Kejuruteraan dan Sains Geoinformasi dan kepada 

pelajar-pelajar terkemudian mengenai hakmilik tanah FELDA yang dikeluarkan 

kepada peneroka setelah bayaran kembali dijelaskan.  

 
 
 
 

1.7 Metodologi Kajian  

 
 
 Kajian ini dibahagikan kepada empat peringkat iaitu peringkat awalan, 

peringkat pengumpulan maklumat, peringkat analisis dan peringkat cadangan. 
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1.7.1 Peringkat Awalan 

 
 

Pada peringkat ini skop kajian dibentuk berdasarkan kepada objektif dan 

matlamat serta kepentingan kajian kepada pihak tertentu. 

 
 

1.7.2 Peringkat Pengumpulan Maklumat 

 
 

Peringkat ini melibatkan pengumpulan data yang terdiri daripada data 

sekunder dan primer.  Data sekunder merujuk kepada sumber-sumber maklumat 

yang diperoleh daripada bahan-bahan bacaan seperti majalah, keretan akhbar, kertas 

kerja, buku-buku ilmiah dan lain-lain bahan cetak serta internet seperti laman web 

yang berkaitan dengan Tanah Rancangan FELDA dan maklumat yang berkaitan 

dengan isu kelewatan pengeluaran hakmilik tanah GSA. 

 
 
Manakala data primer merujuk kepada kaedah pemerhatian, temubual bagi 

mendapatkan gambaran sebenar mengenai isu kelewatan pengeluaran hakmilik 

tanah GSA kepada peneroka yang berjaya menyelesaikan bayaran kembali.  Bagi 

maksud kajian ini, lawatan akan dibuat ke Pejabat Pentadbir Tanah Daerah, Pejabat 

Pengarah Tanah dan Galian Negeri Johor, Pejabat Ukur dan Pemetaan Negeri, 

Pejabat Jurukur Tanah Berlesen, Jabatan Tanah FELDA, Pejabat Wilayah Felda dan 

Pejabat Rancangan Felda bagi tujuan seperti berikut : 

 
i. Pemerhatian ke atas perjalanan proses pendaftaran surat hakmilik tanah 

FELDA,  

ii. Temubual dengan pegawai dan kakitangan serta mendapatkan maklumat 

daripada laporan dan rekod-rekod yang berkaitan dari pejabat berkenaan.  
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