Kementerian Tenaga dan Sumber Asli

c
3
=
o

c

(o]
o
<

]

T

c
g
<2

52

(]

2o

()
ad

(]

=)

S

()
4

c
I

@®
o)

®
s

PELAKSANAANWENGELUARAN SERENTA
PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRA

— 3 p
AW 2
2 \ P
\..w _|_K|_ A~
/.,.. % m
(0] % )
o mm D
\ m 6
< (00
= —
| < S
LA - &
(o0




Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan
Kementerian Tenaga dan Sumber Asli

KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK
PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Disediakan oleh:

Bahagian HakmililStrata dan Stratum

Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan
Aras G, Podium 1, Wisma Sumber Asli

No.25, Persiaran Perdana, Presint 4

62574 Putrajaya

ISBN 97867-258962-4

© Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuarn]. 202

Hak cipta terpelihara Tiada manamana bahagian jua daripada penerbitan ini boleh diterbitkan semula atau
disimpan dalam bentuk yang boleh diperoleh semula atau dihantar dalam sebarang bentuk atau apa jua cara
sama ada secara elektronik, mekanikal, fotokopkaman atau sebaliknya tanpa mendapat keizinan terlebih
dahulu daripada Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan.






ISI KANDUNGAN

g R AN N I VPSPPSR 1
RINGKASAN EKSEKUTIFE. ... .ot e e e e e e e e e e e e e e e eeeeeeeeenbaees 2
Ringkasan Penemuan Kajian Peringkat.l................ccooouiiiiiiiiieecce e 6
Ringkasan Pelaksanaan Kajian Peringkat LL................cccoiiiiiiiiiiiii e 11
Kesimpulan Ringkasan EKSEKULIE. ... 16
LATAR BELAKANG. ... .ottt ettt e ettt e e e e et et e e e e e e aaaan e e e e e e eabna e eeaaeenes 17
METODOLOGI KAJIAN ...ttt sttt ettt et ee e sne e nneeenbeeennee s 19
OBUIEKTIF KAJIAN. ...ttt a e e e e e e e e e e e e e e e e aeeeeeeeeeaeeee 21
LATAR BELAKANG PERUNDANGAN. ...t e e e e e e e e e e e e e eeeees 22

Penyata Rasmi Parlimen Rang Undandang Hakmilik Strata (Pindaan) 2012 dan Isu Pelaksanaan
Seksyen 19A Akta 318 Berkaitan Pindahmilik Hakmilik Strata. ......................ccccccviiinnnne, 22

Pekeliling Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan (KPTG) Bilangan 3 Tahun.2@54
Pekeliling Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan (KPTG) Bilangan 5 Tahun.2@B4

Definisi Peringkat Struktur Utama (SSS) dan Peringkat.G12..................cccoeeeiiiiiiieennnne 30
Perakuan Siap dan Pematuhan (CCC)..........oooiiiiiiiiiiie e 35
Kaitan Pengeluaran VPST Dengan AKta.118...............cooooeviiiiiiiiiiiiccceeeeeeeeeeee s 37
KAJIAN PERINGKAT I: ANALISIS DATA PERMOHONAN HAKMILIK.STRATA................. 39
Analisis Tempoh Pemohon Mengemukakan Permohonan CPSP...................ccccccvvveeeee... 40
Analisis Tempoh Memproses Permohonan CPSP...............cccooiiiiiiiiiiieiiieee e 45

Analisis Tempoh Pemohon Mengemukakan Permohonan Pecah Bahagi Bangunan/Tandt®

Analisis Tempoh Memproses Permohonan Pecahgdd@anah/Bangunan............................. 53
Analisis Pendakwaan dan Penguatkuasaan di bawah Seksyen 8(8) Akta.318................. 60
Kesimpulan Kajian PeringKat.l.................ooovriiiiiiiiiiiiiiiii e e 62
KAJIAN PERINGKAT II: KBRMITRACKN KAJIAN LAPANGAN (SEPTEMBER 2019 HINGGA
FEBRUARI 2020)).......cceeeiiiiieeeiiiiieeieee ettt e e e e e e s st ee e e e e e e e e e e s s nnnn s eseeeeeaaaaaeeeesaanssnsseeeeees 63
KajianBacktracldan Lawatan Kajian ke PTG WPKL, PTG Negeri Sembilan dan PTG. Selaivgor
Lawatan Kajian K& PTG WPRKL..........iiiiii et a e e 65
Lawatan Kajian ke PTG Negeri Sembilan.................ccccceeiiiiiiiiieicc e 4
Lawatan Kajian k& PTG Selangor.............coooiiiiiiiiiiiiiiieiiece e 78
KajianBacktraclbagi Skim Strata di Pulau Pinang................ccccooiiiiiiiiiee e, 94
Kajian Lapangan BREHDA ... ... ettt e e 99
Kajian hpangan ke Ibu Pejabat JUPEM dan JUPEM WPKL/ Wilayah Persekutuan.Putrajaya
Laporan Kaji Selidik Dalam Talian...............coooiiiiiiiieeeeeiieeeee e 108



ISU PELAKSANAAN. ...ttt e e e e e s e e e e e e e as 114

Masalah Pelaksanaan oleh Pemohon, JUPEM dan.PTG...............cccccooniiiiiiiiiiine e 114
0 =T 4T ) To o PSRRI 116

Isu Pelaksanaan di JUPEM..............oooi i 119

Isu Pelaksanaan di PTG..........oooooiiiiiiieeee et 123

Isu Penguatkuasaan dan PendakWaarn................cccooviiiiiiiiiiiiiiieee e 125
Tempoh Pelaksanaan Pembangunan yang Semakin Pantas.................ccccccoocviveeeiiinnnen. 128
CADANGAN PENYELESAIANAIAMFORWARD..........ocuuiiiiiiiiaae e 130
Fleksibiliti Permohonan Hakmilik Strata..................ccooiiiiiiiiieeeeee e 130
Cabaran Masa Hadapan...............c.uuuiiiiiiiiiiiee e 133
Cadangan Pambahbaikan.....................ooommiiiii s 134
KESIMPULAN ... e oot e e e e e e e e e et e e ettt e e e eeesbaeeb bbb b bbbt baae e as 135
LA P R AN A e e et ettt e et e e et et rb e e e e e ne b eeenana 136
LAMPIRANS.B. ... e ettt e et ettt e e e e e e bt e e e e e e eeebba e e eaeennns 140
LAMPIRAN e e ettt oo ettt et e e e et etba e e e e et e bt e e e e e eeebb e e eeeaea 141
LAMPIRAN Dottt e ettt s e e et ettt s e e e e e eabba e e e e e eeabnan e eeanenes 145
LAMPIRAN E ..o ettt e e e e e ettt e e ae e e s tta e e e e eeeeebbn e eeaannees 147



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

PRAKATA

Konseppengeluararserentak pemilikan kosong dan hakmilik stregkah diperkenalkarsejak
tahun 2015 melalupindaanAktaHakmilik Strata 1985aitu AktaA1450dan beberapa akta
lain yang berkaitan bagiempercepatkan proses pendaftaran dan pengeluaran hakmilik bagi
pembargunan strata. Pelaksanagpolisi ini bermaknatempoh masa yang diambbagi
pengeluaranhakmilik strataharuslah selari dengan tempoh magang diperlukan bagi
pengeluarampemilikan kosongAkta A1450/angmulaberkuatkuasapada 1 Jun 201telah
mewujudkanprosedur dan kaedabaharu termasuk permohonan Sijil Formula Unit Syer dan
permohonan Sijil Cadangan Pelan Stisteta menambahbaigroses permohonan sedia ada
selaras dengan konsep pengeluaran serentak pemilikan kosenigadkanilik strata

Walau bagaimanapun, keberkesanan pelaksanaan polisi pengeluaran serentak pemilikan
kosong dan hakmilik strateersebut tidak seperti yang diharapkarsetelahlima (5) tahun
pelaksanaan.Sehubungan itu Kajian Keberkesanan Pelaksana@engeluaran Serentak
Pemilikan Kosong dan Hakmilik Stregiah dilaksanakan bermula tahun 2018 untuk mengkaji
keberkesanan pelaksanaan Akta Al4K@jian inijuga diadakanselaras dengan kehendak
Polisi Pembangunan dan Pelaksanaan Perundangan Nd§katonal Policy on The
Development and Implementation of RegulatipbgrteraskanGood Regulatory Practick
Malaysia.

Secara ringkasnyaajkanini merangkumtiga (3) peringkat utama yang akan disempurnakan
dari tahun 2018 hingga tahun 2028ntaranyaKajian Peringkatrhelibatkanpengumpulan

dan analisadata permohonarSijil Cadangan Pelan Stratan pecah bahagi bangunan atau
tanah serta pendaftaran hakmilik strata bagi mengetahui tempoh yang diambil dalam
memproseskeduadua permohonan tersebusehingga pendaftaran hakmilik stratidajian
Peringkat llpula melibatkankajian backtrackke atas daa yang diterima daripaddabatan
Perumahan Negarberhubung skim strata yang telah diluluska@ngecualian pengeluaran
serentak pemilikan kosong dan hakmilik strata bagi tahun 28 mengenal pastaktor
utama skimskim berkaitantidak mencapai kehendapelaksanaan pengeluaran pemilikan
kosong dan hakmilik strat8erdasarkan analisa dan penemuan yang diperoleh dari kajian
Peringkat | dan I, kajid®eringkat 11l berkaitan cadangan penambahbaikan perundangan yang
melibatkan Akta 318 dan lalain perundingan yang berkaitamkan dijalakan Kajian
Peringkat Il dijangka akaliselesaikan pada tahun 2022.
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RINGKASAN EKSEKUTIF

Polisipengeluaranserentak pemilikan kosong yacant possessiorg VP)dan hakmilik strata

(strata title ¢ ST)(secara ringkasnya VPS3dalah merupakan salah satu usaha untuk
mempercepatkan proses pendaftaran dan pengeluaran hakmilik strata. Usaha murni ini telah
diutarakan oleh Ketua Setiausaha Negara di dalam Mesyuarat Pasukan Petugas Khas
Pemulihan Projek Pemiahan Terbengkalai pada tahun 2009. Berikutan Kajjan dan
penambahbaikanAkta Hakmilik Strata 1985 (Akta 31@)elalui akta pindaan iaitu Akta
A145(Q telah dilaksanakan secara serentak dendajian penggubalan Akta Pengurusan
Strata 2013 (Akta 75%an pindaan Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan dan Pelesenan)
1966 (Akta 118)

Keiga-tigapindaandan penggubalaaktaini dibuatdengan saling berkaitan antara satu sama
lain bagi memastikan pengeluardmakmilik strata dapat dikeluarkan bersekali dengan
pemilikan kosong. Tempoh masa permohonan dan pendaftaran hakmilik strata telah
ditambah baik di dalam Akta 318 manakala keperluatuk mengemukakan Jadual Petak
kepada Pesuruhjaya Banguna@ommissioner of BuildingCOB)}elah dimuatkan di dalam
Akta 757 Kewajipan pemaju untuk megemukakan permohonan hakmilik strata,
menyempurnakan pindah milik dan membenarkan pengelugremilikan kosong dengan
hakmilik strata dinyatakan di dalam Akta 1P@&rkara 27(1)(hJadual H Akta 118 menyatakan
perkara berikut:

a27. Cara penyerahan pemilikan kosong

(1) Pemaju hendaklah membenarkan Pembeli mengambil pemilikan
Petak tersebut atas sebalang berikut:
a. X
b. Hakmilik strata berasingan yang berhubungan dengan Petak
tersebut telah dikeluarkan oleh Pihak Berkuasa Yang
SN SYIFYyTXEé

Seksyen 17 Akta 318 menyatakan bahawa, sebaik buku daftar strata dibuka maka Perbadanan
PengurusanNlanagement CorporationMC)adalah tertubuh secara automatik. MC adalah
terdiri daripada semua pemilik petak di dalam sesebuah skim pembangunan berstrata
tersebut. Sebelum tempoh pengurusan MC ini berkiiaasa, bangunan tersebut adalah

1 Gan. PU(A) 106/15.
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diuruskan olenBacan Pengurusan Bersamddint Management Body JMB)yang terdiri
daripada pihak pemaju dan pembeli. JMB ini seharusnya bersifat sementara untuk mentadbir
bangunan berkenaan sehingga MC ditubuhkan iaitu setelah 25% pindah milik hakmilik strata
disempurnakardaripada pemaju kepada pembeli. Masalah timbul apabila pindah milik ini
gagal disempurnakan sehingga mengakibatkan petak berkenaan kekal dimiliki oleh pemaju
dan JMB kekal menjadi badan pengurusan bangunan berkenaan.

Objektif utama pindaan Akta 318 adhlantuk memastikan tiada lagi bangunan bertingkat
yang tidak didaftarkan hakmilik stratteengan mengikat peruntukan perundangan di dalam
akta berkaitan pengeluaran hakmilik strata dan akta berkaitkawalan pemajuan
perumahanSecaradeal pembeli kepada petak di dalasesebualbangunan bertingkagang
dikategorikan sebagai kediamakan menerima kunci kepada kediaman mereka termasuk
dokumen hakmilik strata yangtelah didaftarkan Pelaksanaan polisi ini adalah hanya
tertumpu kepada pembangunan kediaman sahagelalui pelaksanaadadualH Akta 118.
Jadual Petak pula adalah wajib untuk difailkan kepada<e®&umsebarang penjualan dan
permohonan lesen peraju serta permit ikla! RGSNIAAAy 3 t SN¥YAlg I YR
APDL) dkemukakan kepaddabatan Perumahan Negara (JPN).

Walau bagaimanapun, keberkesanan pelaksanpalisi pengeluaran serentaiemilikan
kosong dan hakmilik strata itilak dapat dikenal pasti memandangkan tiada sebarang sistem
pengumpulan data yangjstematik bagi mengenal pasti tarikh pengelugpamilikan kosong

oleh pemaju untuk dibandingkan dengan tarikh pendaftaran hakmilik strata cdgb&t
Tanah danGalian (H'G) Permohonan hakmilik strata di PTG diatbatan Ukur dan Pemetaan
Malaysia (JUPHI) adalah tidak dibahagikan mengikut jenis atau komponen sesuatu
pembangunan tersebut, justeru pemantauan pendaftaran pembangunan berstrata kediaman
sahaja memerlukan suatsistem yang berkesan untuk mengetahui prestasi pelaksanaan
VPSTLaporan pihak JPN berkaitan 138 slpembangunanstrata yang telah diluluskan
pengecualian VPST bagi tahun 2016 hinggygéengahan tahur2019 juga telah memberikan
gambaran bahawaderdapat beberapa kelemahan terhadap pelaksanaan polisiyamg
mengakibatkan bilangan permohonan pengecualian tersebut semakin meningkat saban
tahun. Justeru, kajian ini dilaksanakan bagi mengenal pasti cabaran yang dihadapi oleh setiap
pihak yang terliat untuk menjayakan polisi ini. Daripada penemuan ini, cadangan
penambahbaikan akan dirangka bagi memasti@milikan kosong dan hakmilik strata boleh
dikeluarkan dalanblempohwaktu yang munasabah.

Kajian Keberkesanan Pelaksana@RSTtelah dilaksanakarbermula tahun 2018 untuk
mengkaji keberkesanan pelaksanaékta A1450Skop pindaan tersebut adalah berkaitan
kawalan tempoh masa yang spesifik dari tempoh wajib mengemukakan permol&jilan
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Cadangan Pelan Strata (CPk#ada JUPEMehnggamemohonpecah bahagi bangunan
atau tanah di PTQelaksanaapindaan aktani telah diperincikan di dalanfPekeliling Ketua
Pengarah Ukur dan Pemetaan (KPUP) BA01Y, Pekeliling &tua Pengarah Tanah dan
Galian (KPT@il. 3/2014 dan Pekeliling KPTG Bil. 5/2634ng menjelaskan dengan lebih
tepat dan terperinci berkaitan kaedah memproses permohonan dan tempoh masa yang perlu
dipatuhi oleh JUPEM dan PTWalau bagaimanapun, pelaksanaan VPST tidak dinyatakan
secara nyata di dalarikta 318 dan pelaksanaan peketipekelling yang berkaitan adalah
merangkumproses permohonan hakmilik strata yang melibatkamua jenis pembangunan,
bukan sahaja jenis kediaman berstrata.

Kajianini diadakan selepa#ana 6) tahun penguatkuasan polisi iniselarasdengankehendak
Polisi Pembangunan dan Pelaksam Perundangan Negar@National Policy on The
Development and Implementation of RegulatipbsrteraskanGood Regulatory Practick
Malaysia.Tujuannya adalah untuk mengetahui tahap kkdhdaksanaan pindaan yang telah
dilaksanakan dan mengkaji saadapindaan tersebumasih relevan untuk diteruskaKajian
ini melibatkan tiga(3) peringkd utama yangakandisempurnakardari tahun 2018 hingga
tahun 2022.

KajianPeringkatl adalah melalupengumpulandata permohonan CPSP dan pecah bahagi
bangunan atau tanaflang diterimaserta pendaftaran hakmilik strat#aripada pihak JUPEM

dan PTGoagi mengetahui tempoh yang diambil dalam memproses permohonan CPSP dan
pecah bahagi bangunatautanah sehingga pendaftaran hakmilik strata. Perindkadalah
melibatkan kajian backtrack ke atas data yang diterima daripada pihak JPN berkaitan
kelulusan pengealian pengeluararserentak pemilikan kosong dan hakmilik strdgagi

tahun 2019.Perngkat Il adalah berkaitancadangan penambahbaikan perundangan yang
melibatkan Akta 318 dan lalain perundangayangberkaitan.Ringkasan peringkat kajian ini
adalah seperti berikut

2 Garis Panduan Pecah Bahagi Bangunan Atau Tanah Untuk Pengeluaran Hakmilik Strata

3Peranan Pentadbir Di Dalam Proses Pertimbangan Permohonan Berstrata Dalam Mesyuarat Jawatankuasa OSC
4Panduan Pelaksana&@enambahbaikan Norma Masa Proses Kerja Pengeluaran Hakmilik Strata Selaras Dengan
Akta Hakmilik Strata (Pindaan) 2013 [Akta 1450]
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Rajahl: Peringkapelaksanaan KajiaKeberkesanaWPST.

Hasil penemuan kajian Peringkat 1 telah dibentangkan di dalam Mesyuarat Jawatankuasa
Hakmilik Strata Bil. 1/2019 (kidinamakan sebagalesyuaratlawatankuasa Kumpulan Kerja
Hakmilik Strata) bertarikh 2 Julai 2019. Manakbksil penemuan kajian Peringkihtelah
dibentangkan di Mesyuarat Pengarah Tanah Malaysia Bil. 1/2020 pada 13 Julai 2020 sebagai
kertas makluman.Penemuan terhadap kedwdua kajianini telah menyokong kepada
cadangan pindaan Akta 318 berkaitan Penambahbaikan Prosedur Permohonanikdakmil
Strata (Fleksibiliti) yang telah dibentang dan diluluskan secara dasar oleh Mesyuarat Jemaah
Menteri bertarikh 12 Jun 201@aporan kajian ini adalah merangkumaisil penemuarkajian

Peringkat | dan II.
| Pembentangan‘ | Bengkel ‘ i

Rajah2 : Aliran kerja Kajian Keberkesanan VE&X¥ingkat | dan Peringkat.ll)
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Kajian Peringkatlll adalah merangkumi kajiarpenambahbaikanperundangan yang
melibatkan Akta 318 daAkta 757sertaAkta 118yangdi bawah bidang kuadéementerian
Perumahan dan Kerajaan Tempathaporan kjianPeringkat llakan dhasikanpadatahun
20222023.

RingkasafPenemuarKajian Peringkat

Merujuk kepada data yang diterima daripadahak WPEM dan PTG berdasarkan
permohonan yang diterima di jabatan masimgsing, secarkeseluruhannya, tempoh masa
yang diambil oleh pemilik asal tanah/pemajWPEM dan PTG dalam mematuhi tempoh masa
yang dikehendakdi bawah Akta 318 dan pekelilingekeling berkaitan aalah kurang
memuaskan. Perkara imerupakah salah satu daripada punca yamgngakibatkariempoh
masamemprosespermohonan hakmilik strata adalah lebih panjang berbandempoh
masapengeluaranpemilikan kosongKelewatan ini juga boleh mengakibatkaamiik asal
tanah/pemaju perlu mengemukakan permohonan untuk mengecualikan pengeluaran
serentakpemilikan kosong dan hakmilik strake JPNdi bawah peruntukan perundangan
Akta 118 Walau bagaimanapun, terdapat banyak faktor yang mempengaruhi tempoh masa
panjang yang diperlukan oleh agensi berkaitan untuk memproses permohonan yang
dikemukakandan juga pemaju untuk mengemukakan permohon&akmilik strata selaras
dengankehendak Akta 318.

Selain itu, pematuhan tempoh masa oleh pemohon juga dikaji bagi mengenal pasti kesan
keseluruhan tempoh pengeluaran hakmilik stra@aripada keseluruhan datberkaitan
tempoh masa penerimaan dan pemprosesan permohoyamg diterimadari pihak JUPEM

dan PTG, hanya 62% permohonamerjayadiproses dalam tempoh 11 buldragi tahun 2018

2019 di mana

I. Permohonan CPSP yang dikemukakan oRgmohon:Sbanyak 1,140 skim (514,822
petak) atau 78% pemohon telah mengemukakan permohonan CPSP dalam tempoh
masa yang ditetapkan olehkta 318 iaitutiga @) bulan+satu @) bulan (pelanjutan)

ii. PermohonanCPSRang diproses oleQUPEMSebanyak 398 skim (82,9 p@&tak) atau
41% permohonan CPSP telah diprasled JUPEMalam tempoh masa yang ditetapkan
olehPekeliling KPUP Bil.2D15 iaitu51 harj

iii. Pemohonan Pecah Bahagi Bangunan atau Tanah yang dikemkakan oleh Pemohon
Sebanyak 210 skim (89,517 petak) atau 75% pemohon telah mengemukakan
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permohonanpecah bahagi bangunan/tanakepada PTG dalam tempoh masa yang
ditetapkanAkta 318 iaitusatu () bulan+satu () bulan(pelanjutan; dan

iv. Pendaftaranhakmilik strata olehPTG:Sbanyak 214 skim (57,734 petak) atau 52%
permohonanpecah bahagi bangunan/tanah dan pendaftaran hakmilik sttetah
diselesaikan oleh PTG dalam tempoh masa yang ditetapkan di dRd&eliling KPTG
Bil. 5/2014, iaituL00 hari.

Rajah3: Ringkasan dapatan kajian Peringkat I.

Daripada pengumpulan data tersebut, perbincangan dan kajian turut dilaksanakan di dalam
beberapa siri mesyuaraian bengkebersama semua pihak yang terlibat untuk mendapatkan
gambaran awaberkaitan punca kepada kegagalan pematuhan tempoh masamara
punca kelewatan di pihakemilik asal tanah/pemaju untuk mengemukakan permohonan
adalahatas alasan berikut:
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I. isu definisi peringkat struktur utamasyper structure stage SSSHan penetapan
Borang G1%ang tidak selaras;

ii.  kuiri berulang yang mengambil tempoh masa panjang oleh pihak Jurukur Tanah
Berlesen (JTB);

iii. terdapat perubahanke ataspelan pembangunarsetelah kajian pasaran baharu
dilaksanakan;

iv. terdapat perubaharterhadappengurusan syarikgtemaju seperti masalah kewangan
atau keputusan untuk penggabungan korporatofporate mergen sehingga
melewatkan/mengagalkan permohonan hakingtrata;

v. pindaan terhadap penetapan petaksesori terutama petak tempat letak kereta;

vi. isu melibatkan pihak ketiga seperti isu pajakan tanah oleh Tenaga Nasional Berhad
(TNB;

vii. kurangpengetahuarterhadap kepentingan untuk mengemukakan permohonan tepat
tempoh masa yang dinyatakan di dalam seks8Akta 318 dan

viii. tiada tindakan pendakwaan dan penguatkuasagmang berkesan sehingga
menyebabkan pemilik asal tanah/pemaju tidak gentar untuk melewatkan atau
menggagalkan permohonan hakmilik strata.

Cabaran untuk memastikan setiap permohonan dapat diproses dalam tempoh masa yang
ditetapkan turut dihadapi oleh pihak JUPEM. Terdapat perkara yang berada di luar kawalan
dan perlu disempurnakanvalaupun mengambil masa yang lama seperaklum balas kuiri
kepada JTB dgrembetulan terhadap permohonan CP®Rlan Akui (BangunarBA(B)yang
dikemukakan.Ketepatan dan keteraturan data di dalam pelan tersebut adalah penting
sepertimana kehendak Akta 318 bagi memastikan permohonan di petimgcah bahagi
bangunartanahdan pendaftaran hakmilik di PTG kelak tidak ditolaktara punce&epada
kelewatanmemproses permohonan CP&mihak WPEMadalahseperti berikut:

I. versi pelan yang berbeza antara CPSP alan Strata yang telah diperakketika
peringkat Jadual Petak;

ii.  bilangan petak yang banyak deomponen pembangunayang kompleks;
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iii. terdapat isu tanah yang masih belum diselesaikan;
iv. kekurangan kakitangadan kepakaran;

v. masalah sisten pengkomputerandan

vi. isu birokrasi (prosekerja) yang panjang

Pelaksanaan VPST ini memerlukan satu koordiaagioh yang tepatbermula dari tempoh
permohonan tersebut dikemukakan sehingga ianya didaftarkan. Perkara ini penting bagi
memastikan tempoh pengeluararpemilikan kosongadalah selari dengan tempoh
pendaftaran hakmilik strata Antara punca kepada kelewatan tempoh memproses
permohonan pecah bahagi bangunan/tanah dan pendaftarakmilik stratadi PTGadalah
seperti berikd :-

I. tempoh masa yang panjang untuk tindak@amsk silang antara kelulus&ijil Formula
Unit Sye(SiFUR CPSP dan pelan PA@masuk menanti tempoh kuiri disempurnakan
oleh pemohon

ii. tempoh masa yang panjafmggiproses memuat turun pelan PA(B) daripada platform
Sistem JUPEM2U dan melaksanakamatchmaking dengan hakmilik yang telah
diluluskan

iii. tempoh masayang tidak dapat déwal berkaitanproses kelulusan Pihak Berkuasa
Negeri(PBN}terhadap permohonan pecah bahagi bangufianah;

iv. bilangan petak yang banyak dan skim yang kompleks
v. terdapat PTG yang masih memproses permohonan secara mdaunal;
vi. kekurangarkakitangandan kepakaran untuk memproses permohonan

Walau bagaimanapun, di dalam kajian Peringkait data yang diumpuldaripada pihak PTG

dan JUPEM adalah merujuk kepada sarjanis pembangunan di dalam permohonan yang
diterima dan diproseselaras dengan kehendak PekelilifgTieBil. 52014 dan Pekeliling

KPUP Bil/2015. Tujuan utama kutipan data ini adalah untuk mengkaji tempoh masa yang
diambil oleh JUPEM dan PTG untuk memproses permohonan yang diterima Bankgaa

ini demikian kerana data yang diterima adalah daripada pihak JUPEM dan PTG tanpa merujuk
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kepada pihakRN atau pemilik asal tanah/pemaju dengan tujuan asal adalah untuk mengenal
pasti tempoh memproses permohonan yang diterima sepanjang tahun 2018 hingga 2019
berdasarkan kehendak Akta 318 dan pekelijpegteliling berkaitanPada peringkat inidata
pengeluaian pemilikan kosonglan perkara yang berkaitan adalah tidak diambil kira.

Setelah pihak JPN membentangkan data berkaitan bilangan skim yang telah diluluskan
pengecualian VPST pada bul@gos2019, kajian Peringkal mula dilaksanakan dengan
semakan lelh teliti berdasarkan kepada skigkim di dalam senarai JR&Fsebut Semakan

ini dibuat secardacktrackbermula dari tarikh kelulusan pengecualian VPST sehingga tarikh
SiFUS diluluskan dan perjanjian jual beli ditandatangani.

Daripada kajiarPeringkat lini, ia didapati bahawaémpoh wajibomemohon pecah bahagi
bangunaritanah di bawah seksyen 8(2) Akta 318 adattalu lewatuntuk membolehkan
keseluruhan prosepermohonan pecah bahagi bangunan dan pendaftaran hakmilik strata
dapat disempurakan sebelum atau bersekali dengan pengelugemilikan kosongPerkara

ini demikian kerana penetapan tempoh wajib tersebut dinyatakan bermula padgkat SSS

tetapi Pekeliling KPTG Bil. 3/2014 menyatakan bahawa Borang G12 adalah borang yang perlu
dikemukakan oleh pemilik asal tanah/pemaju kepada JUPEM dan PTG bagi membuktikan
peringkat SSS telah disempurnakan. Walau bagaimanapalitinya adalah peringkat SSS
adalah lebih awal dari peringkat G&2hingga memberi kesan terhadap keseluruhan tempoh
masapermohonan.

Permohonan hakmilik strata di peringkat awal pembangunan adalah menyukarkan pemohon
untuk memastikan tanah tersebut adalah bebas dari sebarang bebanan (terutama gadaian di
institusi kewangan) kerana penjualan masih belum mencapai 6@keliruan rujukan
perundanganni selanjutnyatelah mengakibatkan tempoh wajimemohon hakmilik strata
adalah terlalu lewat dan menjejaskan tempoh keseluruhan permohoRanguatkuasaan
yang telitidan tegaserhadap kelewatan atau kegagalan permohonanrhéik strata juga
sukar untukdilaksanakan dan mendorong pemohon untuk mengemukakan permohonan
hakmilik stratdebih lewat dari kehendak perundangan iaitu pada masa yang difikirkan sesuai.

Daripada kutipan data penguatkuasaan di bawamantauan pihak Unit Petugas Khas (UPK)
JKPTG didapati bahawa tiada tindakan penguatkuaselanasdengankehendak seksyen

8(7) dan 8(8) Akta 31Bernah dilaksanakan oleh PBN bermula dari pewujudan Akta 318
sehinggatahun 2020 Ini bermakna, walaupun pambahbaikan dan pindaan telah
dilaksanakan ke atas Akta 318 terutama berkaitan peningkatan jumlah denda yang dikenakan
kepada pemilik asal tanah/pemaju yang gagal mengemukakan permohonan hakmilik strata
melalui pindaan Akta A1290 pada tahun 2007, namurupiikan perundangan tersebut
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ternyatabukan suatuleterrentyang relevan untuk mengelakkan isu kegagalan permohonan
hakmilik strata dari terus berlakterutama sekiranya tindakan penguatkuasaan tidak
dilaksanakan.

Ringkasan Pelaksanaan Kajian Perirgkat

Pada 6 Ogos 2019, pihalNtelah membentangkan laporan berkenaan data kelulusan
pengecualian VPST di dalam Mesyuarat Khas Membincangkan Isu Selibkem Kosong

Bagi Hakmilik Strata Yang Belum Dikeluarkan yang dipengerusikan oleh Ketua Setiausaha
Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPiK&k JPN telah melaporkan bahawa
sehingga Julai 2019, terdapat sebanyak 96 permohonan pengeci&@EnSetelah diteliti
semulaoleh Bahagian Hakmilik Strata dan StratunH®&} JKPT@8engan kerjasama pihak

JPN sehingga Oktober 2019, jumlah tersebut telah meningkat kepa8&dlBlusan.

Kelulusan pengecualian ini membawa maksud bahawa terdapat bedasa berbangkit
berkaitan cabaran untukmenepati tempoh masa yang ditetapkan di dalam ARtS,
Pekeliling KPUP Bil/2D12, Pekeliling KPTG Bil. 3/261dan Pekeliling KPTG Bil. 5/2014
Pembentangan laporaroleh JPNitu juga menyatakanbahawa data tersebut telah
membuktikan kegagalan pelaksanaan polisi VPST sejak ianya mula berkuatkuasa pada tahun
2016.

Bagimengkaji penemuan laporanNRersebut dengan lebih terperindiajianbacktrackielah
dilaksanakan ke atas 83kim yang berkaita, dengan kerjasama pihak JPN, PTG O&Ed
serta pihak COHBli Hhak Berkuasa TempatanB® berkaitan. Lawatan Rjian juga telah
dilaksanakan dengan mengamhkta @) negeri sebagasampelkajian iaituPTG Wayah
Persekutuan Kuala Lumpur (WPKlawatan kajian pada 14Januari2020) PTG Negeri
Sembilan lawatankajian pada 1@anuari2020)dan PTG Selangdfawatankajian pada 20
JanuarR020)yang memproses permohongecah bahagi bangun&anah danpendaftaran
hakmilik strataselarasdenganJadwal Keenam, Jadual Pertamdan JaduaKelimaAkta318.
Lawatan kajian ini didapati amat berkesan dalam mengenal pestangan utama
pelaksanaarpolisi VPST memandangkan ianya lebih berfokus dan komprehensif. Antara
analisis terhadaplapatan utama kajiaReringkatll ini adalah seperti berikut :

5> Garis Panduan Pecah Bahagi Bangunan Atau Tanah Untuk Pengeluaran Hakmilik Strata

8 Peranan Pentadbir Di Dalam Proses Rastingan Permohonan Berstrata Dalam Mesyuarat Jawatankuasa OSC
”Panduan Pelaksanaan Penambahbaikan Norma Masa Proses Kerja Pengeluaran Hakmilik Strata Selaras Dengan
Akta Hakmilik Strata (Pindaan) 2013 [Akta 1450]
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Tempoh masa proses permohonan 100 hari adalah tidak relevan bagi pembangunan
lebih dari 200 petak

Tempoh masa 100 hari untuk penyelesamatmohonan pecah bahagi bangundan
pendaftaran hakmilik stratdi PTGerlu dikaji semul&erana ianya hanya mengambil
kira pembangunaidealyang mempunyai sebany@k0 petak datidak mengambil kira
tempohpenyediaan pelan PA(B) oldbREM

Tiada tindakan pendakwaan dan penquatkuasaan &/EG

Kerumitan prosedur penguatkuasaan dan pendakwaan di bawah Akta 318 dan
pendekatanfacilitating the developmentsertasoft approacholeh PTG darPBNtelah
menyebabkan tindakanpendakwaan danpenguatkuasaan bukan pilihan utama
penyelesaian bagi masalah yang dihadapi

Kelemaharkutipandatabilanganpermohonanlulus CPSttapigagalmemohonpecah
bahagibangunantanah di PTG

Terdapat PTG yang tidak menyimpan data yang diluluskan oleh JUPEM untuk CPSP bagi
tujuan semakan dan pemantauan permohor@atah bahagi bangunan/tanaRerkara

ini kerana tindakan semakan silang ini adalah suatu inisiatif tambahan yang boleh
dilaksanakan leh PTG selain dari tugas hakiki memproses permohonan yang diterima
sahaja. Sebagai contoh\WPKL, terdapat sebanyak 25 skim strata yang telah lulus SiFUS
dan CPSP tetapi tidak mengemukakan permohgeuah bahagi bangunan/tanatan

hakmilik strata. Rta ini dipantau oleh PTG WPKdi dalam Mesyuarat Teknikal
Jawatankuasa Khas Strata WPKL yang diadakan secara berkala.

Tiadatarikh pengeluaranpemilikan kosong ntuk disemakdengantarikh pendaftaran
hakmilik strata

Semakan silang antara taridengeluaran pemilikan kosordpn tarikh pendaftaran
hakmilik strataadalah penting bagi mengenal pasti skim pembangunan yang berjaya
mencapai VPST. Kajian Peringkaempunyaikelemahandi mana tiada pembahagian
skim kediamanmlan perniagaamemandangkampembangunan jenis perniagaadalah

tidak terikat dengan tempoh maggengeluararpemilikan kosong dan hakmilik strada
bawahJadual H Akta 118.
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V. Tempohluar kawalanberkaitanpenyempurnaamindah milik ¢eh pembeli

Pendaftaran hakmilik strata adalah atas nama pemaju sehingga pindah milik hakmilik
strata disempurnakan oleh pembeli melalnemorandum of transfefMOT) Pembeli
petak perlu menjelaskafi pindah milik, fi peguam, duti setem dan sebagaiopsuk
memastikan pindah milik petak dari pemaju kepada pembeli dapat disempurnakan.
Walau bagaimanapun, jumlah kosngatidak termasuk dari sebahagian pinjaman
kediamanini telah mengakibatkan kelewatanerhadap penyelesaian pindah milik
tersebut sehingga mengakibatk@etak kediaman tidak dapatidaftarkan atas nama
pemilik dan perbadanan pengurusan skim kediaman tersebut tidak dapat diwujudkan
selaras kehendak seksyen 17 Akta 318.
Tempoh masa proses

| p
G
n
i

Rajah4: Ringkasa analisiddapatan kajian Peringkat II.

Walaupun data hakmilik strata yang telah didaftarkan di PTG dalam tempoh masa 2016
hingga 2019 adalah lebih banyak daripada data kelulusan pengecualiaf) YT tiada

data berkaitan tarikh pengeluargremilikan kosongintuk dirujuk. Data hakmilik strata yang
telah didaftarkan tersebut juga tidak membahagikan bilangan petak dengan syarat nyata
skim/petak berkenaan untuk mengetahui saada ianya berada diawahkawal selialadual

H Akta 118.Kelemahan ini menyukarkan sebarang tindakan semakelberkesanan
pelaksanaan polisvPST

Pelaksanaan polisi VP8Il adalah hanya berkaitan dengan pembangunan kediayerg
menggunagakai Jadual H Akta 1$8bagai perjanjian jual beétapi pembangunan di bandar

8 Sepanjang tahun 2016 sehingga 201%d&pat sebanyak 65 skim strata di WPKL yang telah diluluskan SiFUS
telah selesai daftar ST
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bandar utama di Malaysia adalah lebih ?0%erupakan pembangunan bercampur di bawah
kategori komersil dengan pelbagai komponen pembangunan termasuk pejedtail,
pangsapuri servjsSnall Office Home Office (SOHO)dan yangsegalayang berkaitan.
Permohonan CPSP dan pendaftaran hakmilik strata tidak dibahagikan mengikut komponen
pembangunan. Ini bermakna, bagi komponen kediaman yang terdapat di dalam
pembangunan bercampur, tempoh masa pengeluasenentak pemilikan kosong dan
hakmilik stratatidak dapat dipantau dengan terperinci.

Berdasarkan tarikh pembangunakim-skim strata yang dikaji ia didapati bahawa tempoh
masa daripada peringkat SS&hinggakelulusanpengecualian VPST oleh J&hilah kurang
daripada 11 bulan (paling cepat adalah 6 biffarini bermakna dalam keadaan di mana
pembangunan dapat iksanakan dalam tempoh magangsingkat, pedaftaran hakmilik
strata dalam tempoh masa yang sama dengan pengeluaeamlikan kosongdalah sukar
untuk dilaksanakan Tempoh pembangunaryang singkat ini boleh disebabkan oleh
penggunaan teknologi terkini seperthdustrialised Building SysterfiBS) yang boleh
mengurangkan tempoh masa pembangunan sehinggal!5@®élain itu, tempoh tersebut
boleh dipengaruhi oleh kekeliruan tempoh wajitemohon hakmilik strataaitu sama ada
dikemukakarpada peringkat SSS atau pada peringd@tangG12, di mana peringk&orang
G12 adalah telah hampir ke fasa akhir pembangurerbandingperingkatSSS.

Kaedah dan msedur permohonarpendaftaran hakmilik strata yangermula dengamra-
permohonanSiFUSehinga permohona@PSlidan berakhir pada pendaftaran hakmilik strata
perlu ditambah baik terlebih dahulu bagi memastikan tiada kelewatan berkatika
permohonanberada di dalam kawalan jabatajabatan berkaitan iaitu JUPEM dan PTG.
Sebagai contolpenggunaan sistem berkomputer di jabatan perlu berupaya untuk menerima
dan memproses permohonan dalam kuantiti yang banyak dan dapat memudahkan
penyediaan kertas kerja untuk diselesaikan dalam tempoh yang ditetapkan. Setiap PTG di
dalam kajian ini mengguna pakai sistem yang berlainan$steme-Tanah di PTG WPHan

Sstem eSrata di PTG Selangor, manakala PTG Negeri Sembilan masih memproses
permohonan secara manugetika kajian ini dilaksanakam®enggunaan sistem berkomputer
dapat membantu mempercepatkan proses keluluggtah bahagi bangunan/tanattan
pendaftaran hakmik strata Blangan kakitangan dan bilangan permohonan diteritarut
memainkan peranan penting dalam memastikeempoh masa memproses permohonan
yang munasabah dapat dicapai.

9 Berdasarkan semakan permohonan hakmilik strata di negeri Selangor, WPKL, Penang, Johor dan Melaka.
10pangsapuri Kediaman Pekan Bangi Lama Hulu Langat, Trans Loyal Dev. Sdn. Bhd., 554 petak 579 petak aksesori
11 awatan Teknikal JKPTG dan PTG WPKL kglkitaustrialised Building System (IBS) Gamuda, Sepang Selangor
pada 23 Januari 2019.
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Daripada data yangiperolehi, terdapat beberapa skim yang telah dilulusk@mgecualian

VPSToleh JPNtanpa permohonan CPS#ikemukakan kelJJPEM sebagai bukti usaha
permohonan pendaftaran hakmilik strata telah dilaksanakdajoriti pemohon di Selangor
mengemukakan permohonamengecualian VPSKepada JPNselepas mengemukakan
permohonan CPSP, berbanding pemohon di WPKL egerNsembilagang mengemukakan
permohonan pengecualian VP&3pada JPNebelum mengemukakan permohonan CBSP

Terdapat beberapaanalisisdapatan kajiaryangmenunjukkan bahawa terdapat kelemahan
terhadap polisi VPST ini damemerlukan penambahbaikan dari segi proseg@wrundangan
danhala tujupelaksanaan polisi VPST seperti berikut:

I. permohonan CPSP yang dikemukakealih awal dartempoh SSS tidak sestenya
membolehkan VPST terlaksarfgerkara ini membuktikan bahawa tempoh masa SSS
tersebut adalah terlalu lewat dan perlu ditambahbaik, tetapi sekiranya tempoh tersebut
dipercepatkan, pembangunan masih belum sampai ke peringkat akhir yang boleh
menyebabka pindaanKebenaran Merancan@{M)/ Perintah Pembangua®Q), SIFUS
atau penetapan petak aksesonasih boleh dilaksanakan dan mengganggu perjalanan
tempoh masa permohonan;

ii. tempoh pengeluararPerakuan Siap dan Pematuhf@ertificate of Completion and
Compliance; CC¢ paling cepat adalah hang&mbilan(9) hari selepas tempoh S8S
Dalam keadaan ini, jenis pembangunan berstrata tersebut juga memainkan peranan
utama sepertipetak tanahyangberdensiti rendah dan mempunyai jarak tempoh SSS
hinggapemilikan kosongang pendek;

iii.  skim yang mempunyai petak utama dan petak aksesori yang banyak tidak semestinya
menjadi penyebab kepada kelewatan prosesrmohonan CPSP dan pendaftaran
hakmilik stratd*. Perkara ini boleh disebabkan oleh penggunaan sistem strata yang
efisyen dan bilangan kakitangan yang mencukupi untuk memproses permohonan
seperti di PTG Selangodohor dan WPKL. Ketepatan data dan dokumen yang
dikemukakan oleh JTB untuk diproses juganmainkan peranan penting dalam
membantu mengurangkan tempoh masa memproskm

iv.  pengecualian VPST boldhuluskan tanpa mengemukakan permohonan CP&Magai
bukti komitmen pendaftaran hakmilik strataPerkara ini boleh disebabkan oleh

12 Skim Rumah Selangorku, Skim Suria Mewah, Skim Trans Loyal Dev.
B Skim Arahsia, Bandar Saujana Putra

14 Skim Bandar Saujana Putra

15 Skim Arahsia, Bandar Saujana Putra
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permohonan dikemkakan terlalu lewat atajabatan yang berkaitan tidak memberikan
maklum balas dalam tempoh yang diperlukaedangkan tempohpengeluaran
pemilikan kosong, iait86 bulanyang ditetapkan di dalandadual H Akta 118 telah
hampir tempoh tamat.

KesimpularRingkasan Eksekutif

Berdasarkan kajian yang dilaksanakan didapati bahseeara keseluruhartempoh yang
diambil bermula dari tempoh SSS hingga C@&hilikan kosongdalah lebih singkat dari
tempoh SSS hingga selepandaftaranhakmilik strata.lni bermakna tempoh pengeluaran
pemilikan kosonglan tempoh pengeluarahakmilik stratatidak dapat bertemu di satu titik
yangparalelbagi memastikan ianydapat dikeluarkarsecara bersekali.

Proses pengeluargoemilikan kosongdalahprofit-orienteddan dapat dikawableh pemaju
serta sentiasa menjadi fokus utamdalam setiap pembangunan bagi memastikan tempoh
yang dipersetujui di dalam perjanjian jual beli dapat dipersggepat mungkinPerkara ini
amat bertentangan dengarproses kelulusanCPSP darhakmilik strata kerana ianya
melibatkandua @) jabatan utama dengan prosedur kenang perlu dilaksanakan dengan
teliti bagi memastikakesahihanhakmilik yang akan didaftarkaRroses ini boleh dilewatkan
dengan pindaan yang berulang da@mbetulan yangelbagai dari pihak JTB akibat daripada
kesilapan, perubahan penetapan petak aksegmerubahan unit syestau pindaan KNDO.

Selain itu,jabatanjabatan yang memproses juga nghadapi masalah tersendiri seperti
terdapat kekangan bilangan kakitangan dan kepakaran bagi menyelesaikan bilangan
permohonan yang semakin meningkistl yang mmbelenggikelewatanurusan pindah milik
hakmilik strata daripada pemaju kepada pembeli jugdipdiselesaikan agar tujuan utama
pelaksanaan VPST dapat dicapai.
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LATAR BELAKANG

Norma masa yang diambil bagiemprosesdan mengeluarkamakmilik strata telah mula
dicadangkan untuklikawalpada tahun 1992nelalui keputusan Majlis Tanah Negara pada 19
November1992 iaitu tidak melebihi 12 bulan (360 hari). Pekeliling Kemajuan Pengurusan
Pentadbiran Tanah Bil. 1/2088elah memperkenalkan penambahbaikan norma masa ini
daripada 268 hari kepada 170 hari beke(fa5 bulan)bagi melancarkan lagi proses
pengeluaran hakmilik strata pada masa tersebut.

Empat &) tahun kemudian, konsep pengeluaran hakmilik strata melahoganAkta 318
iaitu Akta A145Q dilaksanakan dengan memperkenalkamwsedur dan kaedah pengeluaran
SiIFUS, CPSP dan VARiBksanaan VPST ini bermakigenpoh masa yang diambil untuk
pengeluaranhakmilik strataharuslah selardengan tempoh masa pengeluargemilikan
kosong.Perkara ini jelas dinyatakan di daldPenyata Rasmi Parlimdragi Rang Undang
UndangHakmilik Strata (Pindaan) 20%8perti berikut:

GXYFalfl K LISNY2K2y+ty REFEYy LSYRFFadh Ny KIF1Y
menyasarkan bahawa hakmilik strata dikeluarkan serentak dengan pemilikan
12a2y3 GFdz RSyaly AT AysS @IO0Fyild Ll2aaSaan?z

Akta A1450 telah menggariskaenambahbaikan kepada punca kugssrundangan yang
berkaitan dalam usahauntuk memastikan masalah kegagalan untuk mengemukakan
permohonan hakmilik strata dapat diatasi dengan menetapkan tempoh masg wajib
dipatuhi oleh pemohon Terdapat dua(2) tempoh masa utama iaitu tempoh masa
permohonanCPSP di JUPEM dampoh masa permohonan pendaftardwakmilik strata di
PTG Tanggungjawab pemohon untuk menepati tempoh masa permohonan adalah
dinyatakan dengan jelas sepertimakehendakseksyen 8 daseksy@ 8A Akta 318Pemohon
diwajibkan untuk mengemukakan permohonan apabila pembangunan telah tiba ke peringkat
SSS yang didefinisikan di bawah seksyen 4 Akta 318 sebagai peringkat di makerjeerja
bangunan telah selesai, iaitu pada peringkat terhampir @dlam keseluruhan 21 peringkat
pembangunan di bawaBorang G Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 (A&aKeperluan

ini diterjemahkan di dalam Borang ABta 318 Permohonan Bagi Sijil Cadangan Pelan Strata)
bagi perkara 3(f) iaitu dokumen yang memperain peringkat struktur utama.

Tanggungjawab untuk menepati tempoh masa ini juga perlu dipatuhi dlBENdan PTG
untuk memastikan permohonan yang dikemukakan oleh pemohon dapat diselesaikan dalam

20 panduan Pelaksanaan Penambahbaikan Proses Kerja Pengeluarank-Bikad
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satu tempoh masa yang ditetapkailempoh masa yang perldipatuhi oleh kedualua
jabatan berkaitan pula diterjemahkan melalui Pekeliling KBUR/2015aitu selama 51 hari
(30 hari tempoh memproses permohonan dan 21 hari tempoh kiam) Pekeliling KPTE3I.
5/2014iaitu selama 100 harPenetapan tempoh masini adalah bagi memastikan tempoh
pendaftaran hakmilik strata adalah selari dengan tempoh pengelyagamlikan kosonggar
polisi pengeluaran serentddersama hakmilik stratdapat direalisasikan.

Teorikeberkesanampelaksanaan/PST irsepatutnyadapat dibuktikan selepas tempoh masa
matang pelaksanaan perundangan tersebut diguna pakai, taitu(2) tahun selepasikta
Al450dikuatkuasapada tahun 2015Berdasarkan kepada data daripada pihak JPN dan
semakansemula yang dilaksanakan, didagi bahawa sehingga Oktober 2019 terdapat
sebanyak 18 skim strata telah diluluskan pengecualian VBSSemenanjung Malaystari
tahun 2017seperti berikut:

L[ b9D9wWL Whal[!ll YO9J
M | { St y3a2N nT
H (2t Y] Hp
o tSyly3 H M
n |W2K2NJ HM
p ' bSIE8XOAT I T
c 't KIy3 C
T (2t tdziNJ 2t p
y |t SNI | o)
d aStl il H
Mn YSELFYOly n
MM t SNI A& n
MH ¢SNByYy 33Tl yo n
Mo YSRI K M
wdzy' t I K MO Yy

Jaduall: Bilangan kelulusan pengecualian VPST di Semenanjung Malaysia bermula tahun
2017sehingga Oktober 201$umber data: JPN
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METODOLOGI KAJIAN

Untuk memastikan objektif kajian ini dapat dicapai, kaedah yang diguna pakai adalah melalui
kutipan data daripada setiap agensi berkaitan, tebual bersama pihak yang terlibat dan
terkesanserta rujukan ke atasokumendokumenrasmiyang berkaitarseperti dokumen
permohonan pengecualian B minit mesyuarat, laporan kajian dan sebagainya.

Kajian Peringkdt Tempoh Masa

Dalam usaha untuk mendapatkan data yang tepat, objektif utama kajian perlu dikenal pasti
bagi memastikan data yang dikumpul tersebut adalah menjurus kepada permasalahan yang
perlu diselesaikan. Di PeringHdtajian, data yang dikumpul daripada pihak PBG dUPEM
adalah bertujuan untuk mengkaji tempoh masa yang diambil oleh semua pihak dalam
memproses permohonan hakmilik strata. Daripada data ini, analidgksanakan bagi
mengenal pasti punca utama kepada kegagalan atau kelewatan pendaftaran hakmifk str
semasa. Justeru, data yang dikutip bermula tahun 2018 adgaéabngkumi perkaraerikut:

i. TempohpermohonanCPSP yang dikemukakan oleh pemohon setieagankehendak
seksyen 8(2)lan seksyen 8(4kta 318;

ii.  Tempoh permohonan CP$Bngdiproses oleh JUPEM seladenganPekeliling KPUP
Bil. 1/2015;

iil.  Tempoh permohonan pecah bahagi bangunan/tagahgdikemukakan oleh pemohon
selaragdengankehendak seksyen 8(3) daaksyerB(5) Akta 318;

iv. Tempoh permohonan pat bahagi bangunan/tanapangdiprosesoleh PTG selaras
denganPekeliling KPTG Bil. 5/2014; dan

v. Tindakan pendakwaan dan pguatkuasaan yang telah dilaksanakan oleh PBN selaras
dengankehendak seksyen 8(7) daksyerB(8) Akta 318.
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Tempoh Memohon CPSP
Tempoh Memproses CPSP
Tempoh Memohon Pecah Bahagi Bangunan/Tanah

Tempoh Memproses Pecah Bahagi Bangunan/Tanah dan
Mendaftar Hakmilik Strata

Tindakan Pendakwaan & Penguatkuasaan

Rajahb: Kategorikutipan data kajian yang melibatkan tempoh masa oleh pemoldoiPEM
dan PTG.

KajianPeringkatl juga dilaksanakan bertujuamntuk menambahbaik kaedah pelaksanaan
Mesyuarat Jawatankuasa Hakmilik Strata yang sebelutelifi tertumpu kepada masalah
teknikal skimskim gagal/lewat mengemukakan permohonan hakmilik strata. Melalui
penambahbaikan ini, keberkesanan Akta 318 dapat dikenal pasti melalui tahap pematuhan
perundangan sediada oleh setiap pihaigangberkaitan. Dalen masa yang sama, kekangan
utama yang dihadapi akibat daripada kelewatan/kegagalan permohonan hakmilik strata
seperti kekurangan kakitangan, masalah berkaitan sistem di agensi memproses, birokrasi
prosedur kerja, bebanan kerja yang semakin bertambah damplkeks, kelemahan
perundangan dan sebagaingayadapatdikenal pasti.

Data kutipan adalah berdasarkan kepada semua permohonan yang diterima dan tidak
dibahagikan berdasarkan kediaman atau perniagaan memandangkan salah satu dari objektif
utama kajian Pengkat | adalah untuk memastikan kegagalan dan kelewatan permohonan
hakmilik strata dapat dielakkan. Selain itu, ia bertujuan untuk menarbaghtempoh masa
keseluruhan yang diambil dalam memproses permohonan di JUPEM dan PTG bagi menambah
baik kualiti perkhidmatan pentadbiran tanah secara keseluruhan.

Kajian Peringkdt: KajianBacktrack

Kajian Peringkat 2 adalamelibatkan kutipan dat@agisenarai 138 skim yang telah diluluskan
permohonan pengecualian VPST oleh JPN. Daripada seraediut, setiap skim dibahagikan
mengikut negeri dan tempoh masa yang diambil di setiap peringkat adalah dikenal pasti
dengan bantuadPNPTG, JUPEM dan PBT berkaitan. (Bjggegeri utama dijadikan sampel
lawatan kajian iaitu Selangor, WPKL dan Negeri Sembitas justifikasi bilangan
permohonan yang diproses dan perbezaan kaedah pemprosesan permohonan.
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Selangor dan WPKL adalah negang menjadiumpuan kepesatan pembangunan berstrata

di Semenanjung Malaysidustery data dan dapatan kajidmagi keduadua negeri inadalah

lebih relevan Kajian tapalyang dilaksanakamerangkumi pemerhatian kaedah dan prosedur
yang dilaksanakan di setiap Py&hgberkaitan termasuk proses penerimaan permohonan,
kuiri kesilapan, pros#ur kelulusan permohonan, semak silang dengan data daripada JUPEM,
sistem pendaftaran hakmilik dan sebagainy®elangor mengguna pakai sistem strata
tersendiri di bawah Jadual Kelima Akta 318 untuk memproses permohonan, manakala WPKL
telah melaksanaka®isem e-Tanah dan mengguna pakai Jadual Keenam Akta 318. Negeri
Sembilan pula adalah antara negeri yang masih memproses permohonan secara manual di
bawah JadudPertamaAkta 318 (pada masa kajian dibifat)

Selainlawatan kajian ke PTGangterlibat, kajian lapanganjuga dadakan kelbu Pejabat
JUPEM dan JUPEM WHRdrsatuan Pemaju Hartanah dan Perumahan MalgigtilDpdan
Persatuan Juruukur Tanah Bertauliah MalayBaJUT)Asebagai pihak utama yang terlibat
dalam keseluruhan permohonan hakmilik strata. Kaegahg dilaksanakaadalahmelalui
pengumpulan datatemubud dan pemerhatian proses kerja bagi mendapgiut berguna
kepada kajian ini

OBJEKTIF KAJIAN

Memastikan pelaksanaan VPST dapat
direalisasikan dengan  penambahbaikan

yang relevan .

Memastikan masalah kegagalan dan
kelewatan = permohonan  hakmilik  strata
dapat dielakkan .

Rajah6: Objektif utama pelaksanaan Kajian Keberkesanan Pelaksanaan Pengeluaran
Serentak VPSPeringkat | dan II).

Kajian ini dilaksanakan untuk mengenal pasti tahap keberkesanan pelaksanaan VPST yang
telah melibatkan pindaan tbéadap Akta 318 Akta 757 danAkta 118 serta pewujudan
pekelilingpekeliling berkaitan garis panduan pelaksanaannya di peringkat PTG dan JUPEM

2! Negeri Sembilan telah melaksanakan Jadual Kelima Akta 318 melalui warta P.U.(B) 558 bertarikh 4 November
2019.
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pada tahun 2015 untuk menjayakan polisi ini. Secara langsung, pematuhan peruntukan
perundangan yang berkait dengaempoh masa mengemukakan permohonan hakmilik
strata perlu disemak dan dikaji dengan merujuk kepada data sebenakdsepermohonan

yang telah dikemukakan. Daripada data dan maklumat yang dikutip, punca kepada kelewatan
dan kegagalan permohonan hakmilikadh yang menyumbang kepadaasalahpemilikan
hartanah berstratagtrata ownershipylan pengurusan skim sesuatu bangunan tersebut dapat
dikenal pasti. Data ini adalah penting untuk mengetahui sejauh mana keberkesanan
pelaksanaan polisi tersebut, kekangan yang dihadapi oleh setiap pihak berkaitan dan
cadangan penambahbaikan yang bolehldiEnakan pada masa akan datang.

Kajian ini juga melibatkaanalisiskes kelewatan permohonan hakmilik strat@empoh
kelewatan yang diambil kira adalah melibatkan tempgng diambil olehpemilik asal
tanah/pemajuuntuk mengemukakan permohonan CPSkdda JUPEM dan permohonan
pecah bahagi bangunan di PTG. Tempoh kelewatan yang melibatkan-agensi tersebut
dalam memproses permohonan yang telah dikemukakan turut dikaji untuk mencari punca
kepada kelemahan pelaksanaan polisi

Selain kelewatan, isu gagalan pemilik asal tanalpemaju dalam mengemukakan
permohonan hakmilik strataiga diambil kiranelaluisemakan silangenaraiskim yang telah
diluluskan permohonan CPSP dengan senarai skim yang telah mengemukakan permohonan
pecah bahagi bangun&anah di PTG. Kegagalan pemilik asal tanah/pemaju untuk
meneruskan permohonan pecah bahagi bangunan/tanah selepas kelulusan CPI&h ini a
mengakibatkan skim pembangunan terseliekal dimiliki oleh pemilik asal tanah/pemaju.
Perkara ini akan menimbulkan pelbagaasalah pemilikan hartanah dan pedtaran skim

strata pada masa akan datang terutama sekiranya pemaju thigftihar gulung dan tanah
tersebut ditadbir oleh pelikuidasi

LATAR BELAKARERUNDANGAN

Penyata Rasmi Parlimen Rang Undamdang Hakmilik Strata
(Pindaan) 2012an Isu Pelaksanaan Seksyen 19A Akta 318 Berkaitan
Pindahmilik Hakmilik Strata

Cadangan pelaksanaan VPST telah mula diperkenkdittka pembentangafangUndang
Undang (RUU) pindaan Akta 318 (Akta A14%@)ap3 Disember@12. Tujuan RUUWersebut
dibentangkan adalah seperti berikut:
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I. mengatasi masalainasalah permohonan dan pendaftaran hakmilik strata bagi
bangwanbangunan lama iaitbangunanyang diduduki sebelum tahun 1999;

ii.  mengenakan hukuman yang lebih berat sebatgerrentke atas pemajgpemaju yang
gagal dan ingkar dalam menunaikan tanggungjawab mengemukakan permohonan
hakmilik strata

iii. memindahkan bidang kuasa pengurusan bangunan supaya terletak di bawah bidang
kuasa KPKT manakala urusan pendaftaran hakmilik strata dikhususkan di bawah bidang
kuasa Kementerian Sumber Asli dan Alam Sekitar (kini Kementerian Tanah dan Sumber
Aslic KeTSV); dan

iv. masalah permohonan dan pendaftaran hakmilik strata dapat diatasi dengan
menyasarkan bahawa hakilik strata dikeluarkan serentak dengan pemilikan kosong

PenyataRasmi Parlimen pada pembentangan RAK#a A1450ini jugatelah memberikan
gambaran bahawa, pemilik petak akan menerikoaci kepada kediaman mereka bersekali
dengan hakmilik strata yang didaftarkan atas nama pemilik petak berkenaan. Konsep ini turut
dinyatakan di dalam Pekeliing KPUP dan KPTG yang berkéf@au bagaimanapun,
pendaftaran hakmilik strata ke atas nama phkrpetak perlu melalui kelulusan permohonan
pindah milik hakmilik strata daripada pemaju kepada pembeli melalui Borartg didfawah
seksyen 215 Kanun Tanah NegffdN) Pengeluaran hakmilik strata atas nama pembeli
hanya akan sempurnakepas permohoan ini diselesaikan dan nama pembeli didaftarkan ke
atas hakmilik strata berkenaan

Proses permohonan pindah milik oleh pembeli petak ini adalah melibatkan satu tempoh masa
yang tidak dapat dikawal dengan terperinci oleh sebarang perundangan. Seksy@&kta9A

318 yang memastikan pemindahan hakmilik strata kepada pemilik petak dilaksanakan dalam
tempoh masa yang ditetapkan serta lengkap dengan elemen penguatkuasaan telah
dikeluarkan daripada Akta 318 pada tahun 2016 melakta A1518. Justifikasi kepada
pemotongan ini adalah kerana tanggungjawab tersebut telah diperuntuédkdalam Jadual

H Akta 118Kesan kepada pindaan ini adalah sebarang kelewatan penyempurnaan surat cara
pindah milik hakmilik strata oleh pembeli petak boleh diambil tindakan oleh peaskil
tanah/pemaju di bawah Akta 118 atau Akta Kontrak 193®kta 136) akibat tidak
menyempurnakan perjanjian yang telah dipersetujuada tindakan penguatkuasaan boleh
dilaksanakan oleh PTG sekiranya pindah milik hakmilik strata tidak dilaksandkaeoleeli

22Borang Permohonan Pindahmilik Tanah, Bahagian Atau Pajakan, Seksyen 215 Kanun Tanah Negara 1965.

23



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Berdasarkan semakatenganPTG negeri, sebelum seksyen Ifkeluarkandari Akta 318,

tiada tindakan perundangan pernah dilaksanakan di bawah kehendak perundangan tersebut
dan terdapat PBN yang tidak pernah menguatkuasakan seksyen 19A seperti di Pulau Pinang.
Kekurangan kakitangan dan kepakaran di PTG negeri serta pendekdtapproachyang
dilaksanakan oleh PBN merupakan antara punca penguatkuasaan ini tidak dilaks&adikan.
approachini memberi peluang kepada pemaju dan PTG berbincang berkaitan masalah yang
dihadapi secara komprehensif bagi memastikan permohonan hakmilktastdapat
dikemukakan.

Pendaftaran hakmilik stratadalah diatas nama pemaju/pemilik asal tanah dan sebarang
obligasi antara penjual dan pembeli perlu ditadbir dan dikawal melalui perjanjian yang
ditandatangani. Perkara 12 Jadual H Akta 118 menyatakaertsmanaberikut: -

dPerkara 12 Jadual H Akta 118

Tertakluk kepada pembayaran harga beli oleh Pembeli kepada Pemaju mengikut

sub fasal 5(1) dan pematuhan segala terma dan syarat yang diperuntukkan

dalam Perjanjian ini, Pemaju hendaklah, tanpa kos dan perbelanjaan tambahan

kepada Pembelpada atau sebelum tarikh penyerahan pemilikan kosong,
menyempurnakan atau menyebabkan Tuan puny&nyempurnakan dan

menyerahkan surat cara pindah milik yang sah dan boleh didatigr Harta

tersebut kepada Pembeli atau peguam cara Pembeli bersama dengan hakmilik

O0SNY aAy3Aly dzyidzl RA1SYdzZlF1lFy oF3A LISYRI T

Justeru, sebarang dghksi pemilik tanah dan pembeli sepertimana termaktub di dalam
perjanjian yang telah ditandatangani antara kedla pihak perlu dipatuhi selaragengan
Jadual H Akta 11@anAkta 136 Sebarang tawaran atau ikatan perlmyitakansecara jelas

di dalam pejanjian penjualan hartanah berkaitan agar penerimaan yang sah boleh dibuat
oleh pihak yang terikat dengan perjanjian tersebut dan perlu melaksanakan obligasi yang
diminta oleh tawaran atau ikatan berkenaan. Perundangan berkaitan adalah lengkap dalam
pelaksinaan ikatan sesuatu kontrak dan telah menyediakan remedi yang kukuh bagi pihak
yang terkilan.

Keputusan sesi libat urysada2 Mei 2019 bersama pihak REHP&rsatuan Kebangsaan
Pembeli Rumal{HBA), JPN, wakil PT@ld Pinangdan wakil PTG WPKL telahréetuju

bahawa seksyen 19A tidak akan dimasukkan semula ke dalam Akta 318. Dalam masa yang
sama, dokumen perjanjian jual beli perlu diperkukuhkan sebagai salah satu jalan penyelesaian
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terhadap perkara ini. Pengukuhan kontrak perjanjian antara pihak pedaralpembeli ini
perlumelibatkan penjelasan teliti berkaitan tiga) perkara utamaberikut:

I. obligasikewangan yang perlu dijelagka
ii.  tempoh masa perlaksanaan yang mengikat kedua belah ;jilagak
ii.  tindakan yandpoleh diambil oleh pihak yang terkilan.

Ikatan tanggungjawab pembeli dan pemaju berkaitan penyempurnaan pindah milik hakmilik
strata ini jugatelah dilaksanakan diain-lain negaraseperti di New South Wales dan
Queensland, Australi&ingapuradan Thailand.

JPN sedang dalam tindakan untuk meminda Akta 118 yang telah bermula pada Mei 2019 dan
dijangka akan selesai pada penghujung tahun 2020 dan isu berkaitan kelewatan pindah milik
hakmilik strataini dinyatakanakan diambil kira. Pbimcangan bersamaemua pihak
berkaitan dijangka akan diadakan sebelum Rang Undadmgang (RUU)disediakanoleh

jabatan berkenaan. JPN juga sedang menjalankan kajian untuk mencari penyelesaian bagi
membolehkan kawalan dilaksanakan ke atas perjanjian amemzbeli dan penjual hartanah
komersialyang dijual sebagai kediaman yang semakin mendapat sambutan selaras kepesatan
pembangunan berstrata yang semakin kompleks pada masa kini.

Dalam usaha untuk mencari langkah penyelesaian terbaik berkaitgrelaksanaan VPST,
rundingan secara intenstelah diadakanbersamaKPKT, pejabat tanah, PTG, JUREM
beberapa pihak lain yang terdiri daripaddadan bukan kerajaanNEn-Government
Organisationg NGO)eperti REHDA, PEJUTA H&#&3. Daripadarundingan tersebut, semua
pihak telah bersetuju agdima () langkah utama dilaksanakan di dalam Akta 318 seperti
berikut:-

I. prosedur permohonan hakmilik strata perlu diubah dan ditambmhk agar tidak
bergantung kepada peringkat SSS atau G12. Semula ek diberikan lebih tempoh
masayang munasababntuk menyelesaikan tugas masintasing

ii.  prosedur permohonan hakmilik strata perlu dikaji semula ddipermudahkanagar
tiada skim strata yang gagal didaftarkan pada masa akan datang;

23 Mukasurat 75 dan 76 Penyata $R@ Parlimen Dewan Negara, Parlimen Kedua Belas, Penggal Kelima,
Mesyuarat Ketiga
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iii. penggunaan sistem berkomputer dan elekiilo perlu diperluaskan di seluruh jabatan
yang terlibat bagi memastikan permohonan dapat dibuat dengan pantas, miaah
selamat

iv. menyelesaikn isu bebanan kewangan pembeli untuk menyempurnakan surat cara
pindah milik hakmilik strata melalui kutipan kos fi terlibat bersekali dengan pinjaman

perumahan; dan

v. memastikanpendakwaan dan penguatkuasaan dilaksanakan oleh. P

Rajah7: Langkah penyelesaian isu pengeluaran VPST.

Justeru, konsep pengeluaran VPST perlu diperjeladstpadapembeli rumahPTG, UPEM

QOB dan pihakpihak berkepentingan iaitu pengeluaramakmilik strataharus dihadkan
kepada pendaftaran hakmilik strata atas nama pensajuajagdan permohonan pengecualian
VPST hanya boleh diluluskan sekiranya pemaju telah mengemukakan permohonan pecah
bahagi bangunan/tanah di PTG. Perkara ini adalahgi memastikan tempoh masa
pendaftaran hakmilik stratgang relevan dapat dilaksanakan dalam memastikan ianya selari
dengan tempoh masa pengeluarpamilikan kosong

Pekeliling Ketua Pengarafanah dan Galiafersekutuan (KPTG)
Bilangan 3ahun2014

Pada tahun 2014, Pekelilikd® T@il. 3/2014** telah dikeluarkan bertujuan untuk menasihat
Pentadbir Tanah mengenai peranan yang perlu dilaksanakan semasa memberikan ulasan bagi
permohonan berstrata di dalam Measgrat Jawatankuasa Pusat Setempgané Stop Centre

24 pekeliling Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan Bil. 3/2014 berkenaan Peranan Pentadbir Tanah Di
Dalam Proses Pertimbangan Permohonan Berstrata Dalam Mesyuaraadiauwesa OSC
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¢ OSCYi PBT masingasing selarasenganAkta 318.Pekeliling ini menjelaskan bava
keperluan untuk mengemukakan permohonan Sikg®TG adalah merupakan salah satu
syarat kelulusan permohonan KM atB®.Walau bagaimanapun, syarat ini perlu diulas oleh
Pentadbir Tanah dalam menyokong permohonan KM/DO di d&msyuarat OSC yang
dihadiri.

TafsiranSSS di dalam seksyen 4 Akta 34Bh mengaitkannyadengan akta ibu yang
mengawal perkara berkaitan pembangunan iakkta 133 Walau bagaimanapuiekeliling
KPTG Bil. 3/201#lah mengaitkan SSS dengan fasa G12 pembangBeanyataan penting
ini telahdinyatakanpadamuka suraf pekeliling sepertimana berikut :

dPekeliling KPTG BIl. 3/2014

SSS merupakan satu keadaan di mana pembinaan bangunan telah mencapai
peringkat G12 selaras seperti mana yang diperuntukkan di bawah Jadual Kedua,
UndangUndang Kecil Bangunan Seragam 1984 yang sebarigiat kuas& €

Justerupernyataan tersebut membawa maksud baha@/k2 adalah peringkat pembangunan
yangmewajibkanpemohon mengemukakan permohonan CPSP kepgadREMsepertimana
seksyen 8(2) Akta 318 dan setsmya permohonan pecah bahagangunankepada PTG
selarasdenganseksyen 8(3) Akta 318. Tanpa dokunparakuanG12 (SSS) sepertimana
kehendak seksyen 8(2)(a) ipermohonan hakmilik strata yang dikemukakan abatialak
lengkap. Walau bagaimanapun, terdapat skim pembangunan di Selangor yang telah
menggantikan dokumeperakuanG12 dengan surat perakuan daripa@eang Utama Yang
MengemukakanFrincipal Submitting PersanPSPYahawa pembangunan tersebut telah
sampake peringkat SSS sepertimana kehergkdsyen 8A(g) dgzermohonanpecah bahagi
bangunan/tanaimelalui seksyen 9(1)(e) Akta 318.

PSTStAfAY3a AYyA 2dz3l YSy3aSalKlly oFKFgl WR2T d:
dzii F YI Q | RI f I K pemajiNgenuInenpemukakidr sgsalinan perakuan tersebut
kepadaPTG dalam tempobua @) minggu selepas pembangunan mencapai peringkat SSS

(G12). Tiada sebarang kelonggardmwleh diberikan untuk pemohon mengemukakan
permohonan lebih awal atau untuklPEMPTGmenerima permohonan lebih awal daripada

tempoh wajibmemohonkerana ianyadalah bertentangan denga®hendakAkta 318 (ltra

vires).
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Pekeliling Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persek(KiRIG)
Billngans Tahun2014°

Pada tahun 2014pekeliling ini telah dikeluarkan berkenaan pelaksanaan penambahbaikan
norma masa proses kerja pengeluaran hakmilik strata serta perkara berkaitan dengannya
selaras dengan pindaan Akta 318 [Akta A14B6keliling ini menerangkan berkenaan hasrat
pindaan Aka A1450 tersebut iaitu memperkenalkan konsep pengeluaementakhakmilik

strata dan pemilikan kosong dengan memendekkan tempoh masa untuk memproses
permohonan hakmilik strata iaitu daripada 170 hari bekerja kepada tidak melebihi 100 hari
bekerja.Alirankerja baharu juga diperkenalkan di dalam pekeliling ini sepertimana berikut:

Kelulusan Perintah Pembangunan /Kebenaran Merancang
Syarat Kelulusan KM/DO - 5ijil Formula Unit Syer dan Jadual Petak

Kelulusan Pelan Bangunan

Pengeluaran Lesen dan Permit Pemajuan Perumahan

Jual/Bina

Capai Super Structure Stage

Pemaju kemuka cadangan pelan strata (format yang sama dengan PA Strata)
ke JUPEM
JUPEM akui teratur dan keluarkan CPSP
- Permohonan Strata £ ;] 00 hari
‘ Tempoh masa
pengeluaran
7 Permohonan Strata diluluskan oleh PTG T T B S T
| =100 hari
. bermula dari
l - Kelulusan dan penyediaan PA JUPEM gi::ﬁ;:i\-’ioé
- Vacant Possession “ Hakmilik Strata Didaftarkan j z

Rajah8: Aliran kerjapengeluaran hakmilik strata di bawakkta A1450.

25 pekeliling KPTG Bil. 5/2014 : Panduan Pelaksanaan Penambahbaikan Norma Masa Proses Kerja Pengeluaran
Hakmilik Strata Selaras Dengan Akta Hakmilik Strata (Pindaan) 2013 [Akta A1450].

28



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Pekeliling ini telah menetapkan norma masa yang diambil untuk menyelesaikan keseluruhan
prosedurtidak melebihi tempoM.00 hari dengan merujuk kepada purdta0petaktermasuk

petak aksesoribagi satu () permohonan yang lengkag®. Selain itu, faktor bilangan
permohonan yang dikemukakan di dalam safilu masa serta bilangan petak utama dan
petak aksesori dalam permohonan yang diterima juga memainkan peranan dalam
menentukan kebolehlaksanaan tempoh masa kurang 100 hari tersebut.

Tempoh masakurang 100 hartersebut adalah bermula pada tarikh permohonan strata
dikemukakan kepada PTG sehingga tarikh hakmilik strata didaftarkan agar hakmilik strata
dapat dikeluarkan serentak deng@emilikan kosondgepada pembeli rumaiNorma masa

ini dikurangkan atas pertimbangan bahawa semakan pelan strata yang dicadae¢an
dibuat sebelum permohonan hakmilik straiaitu pada permohonan CPSP.

Walau bagaimanapun, pekialig ini adalah tidak lagi relev&kepada pembangunan berstrata
masa kini yag telah melangkauwilangan pembangunan 150 petak strata. Merujuk kepada
kajian dan pengumpulan data permohonan hakmilik strata yang telah didaftarkan di
Semenanjung Malaysimendapati bahawa purata pembangunan berstrata bermula tahun
2016 adalah sednyak641 petak bagi setiap projek pembangunan yang dikemukakamnlah
petak terbanyak sehingga tahun 2019 adalah sebanya®43petak bagi skim pangsapuri
servis Forest Cityang dibangunkanleh pemaju Country Garden di Mukim Tanjung Kupang,
DaerahJohor BahruManakala bagi tahun 2021 adal&im Teluk Bintang di Forest City,
Johor Bahru dengan bilangaetaksebanyak 7,262 petak dan 24,000 petak aksesori.

Ini bermakna, sekiranya purata permohongang diterima pada masa kini adalébih
daripada 600 petak,makatempoh masa kurandari 100 harisepertimana yang dinyatakan di
dalam pekeliling berkenaaadalah tidakagirelevan

Prestasi setiap negeri perlu diukur dengan mengikut bilangan permohonan dan bilangan
kakitangan sediada, mengikut rébahseorangkerani kepada bilangan permohonan yang
relevan diproses dalam tempokatu () hari. Sebagai contoh, PTG Pahang menerima
sebanyakpurata satu (1)permohonan seminggu yang mempunyai sebanyak 300 petak dan
dapat menyelesaikan tugas pendaftaran hakmilik strata dalam tempoh toaga (7) hari
bekerja dengan kekuatan kakitangan seramogiih (7) orang termasuk seorang Pendaftar.
Tetapi, dengan bilangakakitangan yang sama di Selangor yang lebih pesat membangun,
permohonan yang diterima seminggu adalah sebamyaiatatiga () permohonan dengan

26 Mukasuratll Pekeliling KPTG Bil. 5/2014.

2TPTG Johor mengambil masa selama 66 hari untuk menyelesaikan proses permohonan pecah bahagi bangunan
dan pendaftaran hakmilik strata. Tempoh ini adalah tidak termasuk tempoh memproses permohonan CPSP di
JUPEM.
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bilanganpurata petak sebanyal600 petak bagi setiap permohonarDalam contoh kes ini,
PTG Selangor memerlukarempoh masa yang lebih panjang untuk menyelesaikan
pendaftaran sebanyak,800 petak, dan sekiranya tempoh tersebut perlu dipercepatkan,
penambahbaikan perlu dilaksanakan dari segi bilangan kakitarg@mdard Operating
Procedure$SOPatau pdaksanaanistemberkomputerstrata yang lebiliberintegrasj efektif

dan mudah.

Justerupenetapan tempoh masa yang lebih munasabah perlu mengambil kira dimensi terkini
pembangunan strata dan kapasiti sumber di PlMalau bagaimanapun, penggunaan sistem
pengkomputeran yang baik mampu mempercepatkan sesuatu permohonan diproses seperti
pelaksanan Sisteme-Tanah dPTGWPKL yang berjaya mengurangkan tempoh pendaftaran
hakmilik strata daripada 10 hari bekerja kepada 2 hari bekerja bagi skim sebanyak 500 petak
tanpa lainlain kekangarftidak termasuk proses permohonan pecah bahagi bangunan).

Definisi Peringkat Struktur Utama (SSS)R#aimgkats12

Berdasarkan kepada perbincangan bersama pihak pemain industri khususnya PEJUTA dan
Persatuan Arkitek Malaysia (PAM)dapati bahawa peringkat SSS yang dinyatakan di dalam
Akta 318 adalah lebih awal dari peringkat G12. Sekiranya pembangunan perlu menunggu
sehingga peringkat G12, maka adalah terlalu lewdiitk mengemukakan permohonan CPSP

dan pengeluaran serentgdemilikan kosongdan hakmilik stratatidak boleh dilaksanakan.
Merujuk kepada seksyen 4 Akta 3p8ringkatSSSlitafsirkan seperti berikut:

0Seksyen 4 Akta 318

AISNRAY AT G &a0NHZl GdzNI dzd | YI €  SNI Xkefig I LISNR y 3
bangunan sebagaimanaang diperakui mengikut undangndang kecil yang
OSNJ FAGlLY @ly3a RAOGdzZ G RA oblglK 1141 WFHELFY

Selepas berkuatkuasanya AktB4&Q projek-projek pembangunan mula dilaksanakan selaras
dengan pindaan tersebut. Melalui beberapa #tesyuaratTechnical Workingsroup on
Dealingwith Construction PermiteffWGDCP) yaniglah diadakan secara berkatiari tahun
2017 hingga 2018lehKPKTenganpihakpemainindusti, antaranya PAM, Lembaga Jurukur
Tanah (LJTdan Royal Institte of Surveyors MalaysigRISM) telah menyatakan bahawa
Borang G12 adalah tidak praktikal untuk digunakan sebagai rupsa@kuanSSS. Ini kerana
Borang G12 kebiaaanya dikeluarkan pada peringkat akpgmbinaanaitu lebih kurang tiga
(3) bulan sebelun€CClIni menyebabkan tempoh untuk mgemukakan penohonan CPSP
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kepada JUPEM daermohonan pecah bahagi bangunan/tanah sdvékmilik strata kepada
PTG menjadi terhad dan akan menjejasgataksanaan polisi VPST

PAM berpandangan bahawa perakuan SSS tidak perlu diikat denganmaar@aBorang G

dan bercadang umk mengeluarkan borangtandard oleh PAM untuk memperakui SSS.
Dalam hubungan ini, arkitek profesional akan membuat penilaian berdasarkan kepakaran
mereka untuk menentukan peringkat yang sesuai untuk memala kerjakerja pengukuran.
Cadangan ini adaladelaras dengan dasaelfregulatoryyang diamalkan pada masa ini.

Secara prinsipnya, RISM bersetuju bahawa perakuan SSS melalui Boratal@hurang
praktikal berdasarkan pengalaman kerja yang sedang dilaksanakan pada masa ini. Walau
bagaimanapun, RISM berpandangan bahawa Borang G12 masih perlu dikekalkan sebagai
rujukan untuk menetapkan had tempoh yang paling lewat bagi permohonan ORim
keadaan iniperakuan SSS secarantadbiranmelalui surat dan justifikasi yang dibuat secara
sukarelaoleh PSPsebelum Borang G12 perlu diterindan tertakluk kepada semua binaan

yang ditunjukkan dalam Cadang®elanStrata seperti dinding luar, tempat kit kereta,

harta bersama dan laitain mesti siap dibina untuk diukur.

Pihak PEJUTA pula menyatakan bahawa SSS adalah satu peringkat bangunan di mana petak
utama, petak aksesodian harta bersamgelah terbina (tidak termasuk bangunan sementara)
sepertimana tertakluk di dalam pelan strata di mana ké&gga pengukuran bolemula
dilaksanakan. Peringkat ini haruslah tidak melebihi daripada peringkat penyiapatkégga
bangunan sepertimana diperakui di dalam AkB8kerana peringkat tersebut telah mencapai
peringkat akhir pembangunarmni bermakna, permohonan CPSP bolelenikkakan lebih

awal, iaitu pada peringkat SSS seperti kehendak Aktad3iBanasebelum peringkat G12
sepertimana dinyatakan di dalam pekelilin§etelah melaksanakan beberapa bengkel
bersamapihak pemain industri berkaitan, pihak PEJUTA juga telah memckada agar

definisi SSS dipinda kepada berikut :

Cadangan Pindaan Tafsiran S&88&h PEJUTA

G{ dzLISNJ { G NHzOG dzNB { G 3S¢ YSlIya (GKS aidl3as
necessary for the measurement of @dircelsincluding any accessory parcel and

common property but excluding provisional block needed to be shown on the

strata plan which shahot be laterthan the completion of building works as duly

certified in accordance with the relevant-layvs made under the Street, Drainage

and Building Act 197#

28 Berdasarkan perbincangan semasa lawataRE@UTA pada 4 Mac 2020.
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Pada masa interdapatpihakpemainindustriyangmengambil inisiatif untuk membuat kerja

kerja pengukuran lebih awal sebelum Borang G12 dikeluarkan bagi memastikan permohonan
hakmilik strata dapat dilaksanakan dalam tempoh yang munasabah sebelum pengeluaran
CCC. Dalam hubungan ini, pihak arkitek menghpandekatan untuk mengemukakan surat
perakuan SSS secapentadbiran lebih awal sebelum peringkat Borang G12. Namun,
walaupun sekiranya pihak JUPEM bersetuju secara pentadbiran untuk menerima pakai
perakuan SSS oleh arkitek profesional tanpa perlu mengakan salinan Borang G12, ianya
adalah satu tindakagangultra viresiaitu bertentangan dengan seksyen 8(2)(a) Akta 318.

Merujuk kepada Borang #DAkta 318, pemohon adalah dikehendaki untuk mengemukakan
salinan yang diperakui sah dokumen yang mempétakuperingkat struktur utama (jika
berkaitan) iaitu bagi pembangunan baharu di bawah kehendak sekg3(aBAkta 318.
Sekiranya kehendak Borang 10 ini dibaca bersama dengatilirgiK PTG Bil. 3/2014naka
dokumen yang diperlukan adalah Borang G12 ytetah dperakuisah oleh PSP. Perkara ini
telah menimbulkan kekeliruan kepada pemaju antara kehendak akta, pekeliling dan
penerimaan jabatan berkaitan untuk memproses CPSP. Dengan melaksanakatelarja
ukur lebih awal, pemaju dapat mengemukakan permaordalam tempoh masa yang
diwajibkan selepas peringkat SSS/G12

Penetapan kehendaleksyen 8 Akta 318 dan Pekeliling KPTG Bil. 4/2015 yang memasukkan
sesalinan perakuan SSS daripada s&bRgai salah satu dokumen yang perlu disemak oleh
PTG telahmenyebabkan Borang G12 yang telah diperakui menjadi suatu dokumen wajib oleh
sesetengah PTG. Walau bagaimanapun, hasil semakan mendapati terdapat PTG yang tidak
mewajibkan dokumen berkenadgseperti PTG WPKL dan PTG Seldmporgan tujuarbagi
membolehka permohonan dapat diproses awal sekiranya dikemukakan sebelum tiba
tempoh masa Gld8engan syarat bahawa CPSP telah diluluskan blIEEN Terdapat WPEM
negeri,sepertiJUPEMSelangormenerima permohonan CP&telalui surat perakuan rasmi
daripada PSP balwa pembangunan tersebut telah sampai ke peringkat SSS (tanpa merujuk
kepadaBorangG12).

Dalam usaha untuk memastikan pengecuaNd?ST dapat dikawal, satu pekeliling interim
telah dicadangkan di dalam Mesyuarat Timbalan Ketua Pengarah Tanah dan Galian
Persekutuan bersama Timbalan Pengarah Tanah dan Galian Maay3ieBil. 1/2019
namun ianya tidak dipersetujui olelabatan Peguam Negamemandangkan ianya adalah
ultra viresselagi pindaan ke atas Akta 318 tidak dilaksanakan.

29 permohonan Bagi Sijil Cadangan Pelan Strata, Seksyen 8A dan 20A Akta 318

32



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Peringkat SSS adalah peringkat bangunan yang merangkumi semua bahagian di atas struktur
asas pembangunan berstrata berkenaan, iaitu termasuk struktur, ratigkg, lantai,curtain

wall, girders|ajurdan sebagainya. Justeru, apabila seorang PSP penyperakukan bahawa
bangunan tersebut telakampai dperingkat SSS, maka adalahih hampir kepada peringkat
struktur asasbangunan tersebut telaltengkapdibina, iaitulebih hampirkepada peringkat

Borang G4 di dalam senarai borang pengesahan komponebipaan.

,//,

-

mrxmifmmémma ——Crane and crane tower
1
-
; =1 —— Columns
A
Girders — Superstructure
Curtein
wall
Graund level

Rock

Rajah9: Peringkat SSS yang merangkumi semua bahagian di atas struktur asas

Merujuk kepad&enarai Semak Lawatan Tapak Bagi PeraBeaperingkat: Borang GIf2eh
Jabatan KawataBangunan, Majlis Bandaraya Petaling Jaya, elemen dalam pemeriksaan
tapak bagi memastikan peringkat G12 telah dilaksanaklengan sempurnaadalah
penyempurnaan binaan cucur atap yang teratur termasuk juga pembinaan teres terbuka,
balkoni, pagar, pintu pagapintu, tingkap, tangga, pengudaraan, tandas, taagkmanhole

dan bahan binaan telah dibersihkaRerkara ini memberi maksud bahawa, peringkat G12
adalah apabila pembangunan tersebut telah sampai ke peringkat hampir Biaferu,
memandangkan tafsan G12 di dalam Akta 318 menunjukkan bahawa peringkat struktur
utama adalah apabila kereerja bangunan telah disiapkan, maka cadangan pekeliling interim
adalahultra vires walaupun Akta 133 tidak menyatakan dengan jelas berkaitan definisi
peringkat strktur utama.
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Borang G1 Kerja-kerja Tanah
Borang G2 Pemancang Tanda

Borang G3 Asas Tapak

Borang G5 Perpaipan Air Dalaman Borang G13  Sistem Bekalan Air Luaran
Borang G6 Perpaipan Sanitari BorangG14  Retikulasi Pembentungan
Dalaman .
Borang G15 Loji Rawatan
Borang G7 Elektrik Dalaman Pembentungan
Borang G8 Menentang Kebakaran Borang G16 Sistem Bekalan Elektrik
(Pasif) Luaran
Borang G9 Menentang Kebakaran Borang G17 Jalan dan Parit
(Aktif) Borang G18  Lampu Jalan
Borang G10  Pengudaraan Mekanikal Borang G19 Parit Luaran Utama
Borang G11 Pemasangan Lif / Eskalator Borang G20 Telekomunikasi

|{Borang 612 " [Bangunan | | Borang 621 Pandangan Darat

Rajah10: Borangperakuan bagi setiapgringkatpembangunan di bawah Aktb33.

Secara umum, gringkat pembangunan yargjperakui melaluBorang @G sehinggaBorang

G21 adalah dibina bersekaliaitu bermula dengan peringkat struktur asas tanah
pembangunan tersebutnemandangkan setiap komponen adalah berkait antara satu sama
lain. Ini bermakna, apabilkerja-kerja bangunan yang merujuk kepada Borang G12 telah siap
dibing, maka peringkat G3 sehingga G2&lah menghampiri fasa akhir pembinaannya.
Perkaraini menjadikan tempoh masa antara G12 dengan pengeluaran ad@l@h lebih
singkat dari yang dijadualkan.

s e r-

Gambarl: Peringkat G12 adalah peringkat pembangunan telah siap hampir 80% termasuk
dinding, cucur atap, balkoni, tangga, tandas dan bahan binaan telah dibersihkan.

34



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Hakikatnya, pabila projek pembangunan tersebut telah menerima CCC, pemaju boleh
mengemukakan permtmonan pengecualian pengeluaran serentgemilikan kosong dan
hakmilik stratakepadalPN Permohonan pengecualian terselakan diproses dalam tempoh

14 hari. Permohonan pengecualiam boleh diluluskan sekiranya jadual anggaran masa
memenuhi Pekeliling KAP Bil. 1/2015 dantiada pindaan Pelan Bangunan selegeRDL
dikeluarkan yang menyebabkan hakmilik strata lambat diproses/dikeluarksvalau
bagaimanapun, terdapat kelemahan terhadap pelaksanaan prosedur ini di mana terdapat
skim yang meminda Pelan Banguarselepas kelulusan pengecualian V&ig&rikan

Merujuk kepada seksyen 8 Akta 38§S adalah tempoh di mana permohonan hakmilik strata
boleh dikemukakan, bermula dengan permohonan CP3PREMPemilik asal tanah/pemaju
adalah wajib untuk memohon CPSP dalam tempoh tiga (3) bulan dari tarikh peras&an
selaras dengan seksyen 8(2)(aktaA 318 Sekiranya pemilik asal/pemaju gagal
mengemukakan permohonan CPSP dan seterugpgranohonan hakmilik strata dalam
tempoh yang dinyatakan, maka mereka adalah melakukan kesalahan di bawah seksyen 8(7)
Akta 318dan boleh disabitkan kesalahan di bavssksyen 8(8)(a) dan 8(8)(kta 318

Perakuan Siap dan Pematuhan (CCC)

Pelaksanaan pengeluara@CC telah mulaberkuat kuasapada 12 April 2007yang
menggantikan Perakuan Kelayakan Mendud@arfificate of Fitness for OccupatiQrCFO)
yangdikeluarkan oleh PBT melalui pindaan Akta Jalan, Parit dan Bangunan (Pindaan) 2007
(Akta A1286). CCC adalah perakuan yang mengesahkan sesuatu bangunan itu selamat dan
layak diduduki. Perakuan ini dikeluarkaleh paraprofesionalyang terdiri daripada Arkitek

yang berdaftar dengan Lembaga Arkitek Malaysia (LAM), Jurutera yang berdaftar dengan
Lembaga Jurutera Malaysia (LJM) atau Pelukis Pelan Bangunan yang berdaftar dengan LAM.
Para profesional ini dilantikoleh pemaju sebagai perunding projek dan turut
dipertanggungjawabkan untuk mengemukakan pelan bangunan untuk kelulusan PBT dan
ditakrifkan sebagaPSF.

Perakuan yang bersifaelfregulating ini adalah bertujuan untuk mengurangkan karenah
birokrasi dam€mmengurangkan norma masa yang diambil di dalam sesebuah projek pemajuan
bangunan. la juga bertujuan agar perakuan CCC boleh dikeluarkan bersekali dengan
pengeluararpemilikan kosong. Walau bagaimanapun, PBT boleh membuat pemeriksaan di

30 Akta Jalan, Parit dan Bangunan (Pindaan) 2007 (Akta A1286) dan uWmdkemy Kecil Bangunan Seragam
(Pindaan) 2007.

3! Risalah Pengenalan Apa Yang Anda Be Tahu Mengenai Perakuan Siap dan Pematuhan oleh Jabatan
Kerajaan Tempatan, KPKT, 12 April 2007.
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tapak projek sekiranya sebarang ketidakpatuhan dikesan agar tindakan penguatkuasaan
boleh dilaksanakan. Antara tindakan penguatkuasaan yang boleh dilaksanakan adalah
perintah henti kerjagtop-work orcer), arahan menahan pengeluaran CCC, tindakan disiplin
termasuk pembatalan pendaftaran sebagabfesionat? dan sebagainya.

Kepentingan pembeli rumah juga diamhiila di bawah Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan
danPelesenah(Pindaan) 2007 (Akta A1288gnerusi penetapan tempoh liabiliterosakan

ke atas pemaju ditingkatkan dari 18 bulan ke 24 bulan diesmedkan menerusi Tribunal
Tuntutan Pembeli Rumah. PBT juga berkuasa memastikan bangunalimieb@) tingkat dan
berusiasepuluh L0) tahun dari firikh CCC dikeluarkan untuk diperiksa tahap keselamatannya
setiapsepuluh {0) tahun.

Konsep perakuan CCC dikeluarkan serentak dengan pengelparaiiikan kosongelah
diperkenalkarpada tahun 20070bjektif kepada usaha ini adalbhgi memendekkamasa
menunggu untuk memasuki bangunan serta mengatasi masalah yang sering dikaitkan
dengan CFO di mana pembeli rumah memperolehi kunci rumah tetapi tidak boleh
mendudukinya kerana CFO belum dikeluarkaleh PBT Berdasarkan kajian yang
dilaksanakan daripada data yang diperoleh daripad&3@#itlapati bahawa, tempoh yang
diambil daripada kelulusan CCC sehingga pengelyaganlikan kosongnengambil masa
paling cepat selamanam @) hari?4.

Antaracabaranyang dihadapi di dalam pembinaan pembangubancampur darberfasa,

tiada istilah pengeluarapartial CCQintuk skim kediaman yang telah siap dibiRerkara ini
telah menimbulkan konflik tempoh penyerah@emilikan kosongli dalam sesebuah skim
bercampuryang telah siap tetapi perlu menunggu sehingga fasa terakhir pembangunan siap
dibina sebelumpemilikan kosongooleh diserahkanTempoh ini boleh mengambil masa
selama lebih daripada tempoh penyerahpemilikan kosongyang dinyatakan di dalam
perjanjian jual beliAkibatnya, pemilik asal tanah/pemaju boldikenakan dendaiquidated
Ascertain DamagefLAD. Masalah ini sering dihadapi bagi pembangunan berfasay ya
mempunyaipembangunan bercampur kediaman, perniagaan, hotel thinlain di dalam

satu lot tanah yang sam&CC hanya akan dikeluarkan apabila fasa terakhir pembangunan
siap dibin&® yang boleh mengambil masa lebih daripdioaa 6) tahun, tertakluk kepada
syarat kelulusan pembangunan yang dinyatakan di dalanl€KMPBTDalam tempoh masa

32Di bawah Akta Arkitek 1967 (Akta 117) dan Akta Pendaftaran Jurutera 1967 (Akta 138).

33 Data bilangan kelulusan pengecualian VP bersekali ST.

34 Kajian kegpembangunan berstrata sebanyak 482 petak oleh Eco Majestic Sdn. Bhd. di Mukim Beranang,
Daerah Hulu Langat, Selangor.

35 Seksyen3 Akta 118.

36



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

tersebut, pelbagai perubahan boleh terjadi seperti kemelesetan ekon@andemik,
perubahan tren pasarandan kehendak penggungang akan memberi kesan kepada
pembangunan berstrata berkaitan secara keseluruhan. Walaupun begitsetpjuan perlu
didapati daripada pihak perancangan pembangunan dan pembeli patsdbuf®. Sekiranya
semua risiko ini tidak diambil kira, pembeli akan berdepan dengan masalah ketiadaan
pemilikan kosongehingga keseluruhan projek siap atau dalam seggth kes yangkstrem
sehingga pemaju diisytihar gulunBada masa sekarang, pihak PAM menasihatkan agar
komponen pembangunan yang melibatkan kediaman perlu dibina dan disiapkan pada
peringkat paling akhir agar LAD tidak dikenakan kepada pemaju.

KaitanPengeluaran \@DenganAkta 118

Pelaksanaan polisi VPST adalah hanghbatkan pembangunakediamanberstratasahaja
Perkara berkaitanpengeluaranpemilikan kosongtelah dinyatakan di dalam Jadual H
Akta118, di mangerkara 26(1) Jadual iHenyatakan bahawa pemilikan kosohgndaklah
diserahkanoleh Penjualkepada Pembeldalam tempoh36 bulan dari tarikh perjanjian
tersebut ditandatangani. Sekiranya gagal, Penjual perénjelaskan bayaradenda LAD
sebanyak 10% daripada harga beli kediaman berkekapada PembeliBayaran ini dikira
bermula dari tarikh luput penyerahapemilikan kosongiingga taikh sebenar pemilikan
kosong diserahkan kepadembelf’.

Sebelumpemilikan kosonglikeluarkan, satu perakuadaripada arkitek yang mengesahkan
bahawa pembangunan tersebut telah siap dengan bekalan air dan elektrik telah sedia untuk
penyambungan perlu disediakan untukdikemukakan kepada PBT Setelah Pembeli
menjelaskan segala bayaran yang dituntut, maka Penjual perlu mengelupekaitikan
kosongkepada Pembe® melalui notis pengambilapemilikan kosondpertempoh selam&0

hari. Sekiranya tempoh berkenaan tamat, m&embeli disifatkan telah menerampemilikan
kosongberkenaari®.

Harga jual hartanah yang berkaitan adalah dibayar secara ansuran kepada Pengat d
cara yang diperuntukkan di dalamadual KetigdaduaH Akta 118Jadual Pembayaran Harga
Bel). Merujuk kepadgadual tersebut, bayaran ansuran sebanyak'.%% perlu dijelaskan
kepadaPenjual semasa penyerah@emilikan kosong2.5% setelalpemaju menyerahkan
surat cara pindah milik atas nama Pembeli bersalmeumen hakmilik strata2.5% apabila

36 Seksyen7(2) Akta757.

37 perkara 3(2) Jadual H Akta 118
38 perkara 27(1) Jadual H Akta 118
39 Perkara 27%) Jadual H Akta 118.
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tamat tempohlapan(8) bulan selepas penyerahgemilikan kosonglan bak sebanyak 2.5%
lagi apabila tamat tempoB4 bulan selepas tarikh penyerahgemilikan kosong

Jadual Pembayaran Harga Beli tersetmiah mengikat pengeluaramakmilik stratapada
Klausa4 Jadual dengan penjelasan bayaran ansuran sebanyak?.5% setelah pemaju
menyerahkan surat cara pindah milik atas naembeli Tambahandi bawahperkara27(1)
Jadual H Akta 118akmilik strata yang telah dikeluarkan oleh Pihak Berkuasa Yang Berkenaan
merupakan salah satsyarat penyerahan pemilikan kosong kepada Pembeli.

Walau bagaimanapun, Pengawal PerumahaRN}J boleh memberikanpengecualian
penyerahanpemilikan kosonganpahakmilik strataselaras denganuasayang diberikan di
bawah perkar@8Jadual HAkta 118 Reruntukan gerkara 28 Jadual H Akta 3dmbenarkan
pemaju untuk memohon pengecualian bagi membolehk@myerahanpemilikan kosong
dibuat sebelum hakmilik strata individu dikeluarkan sekiranya keadaan tersebut adalah bukan
disebabkan oleh kelewatan dan kegagalan di pihak pemaju bagi memperddehi
memuktamadkan pengeluaran hakmilik strata.

Sesalinan CCC
Surat penjelasan kelewatan

Jadual permohonan hakmilik strata dari Jurukur

Surat justifikasi dari pemaju

Sesalinan S&P pertama yang ditandatangani

Rajahll: Senarasemakpermohonanpengecualian VPST

Bagi tujuan untuk mendapatkan kelulusaengecualiaVPST pemajubolehmengemukakan
permohonan kepada JRi¢rserta ewkumendokumenseperti calam rajah di atas seteldbCC
penuh diterima oleh pemajlPermohonan boleh dipertimbangkan ol@RNsekiranya

I. pemajumengesahkamahawa pemilikan kosong belum diserahkan

ii. jadual anggaran masa memenuhi Garis Panduan Pengeluaran Hakmilik Strata oleh
JUPEM; dan

iii. tiada pindaan €lan Bangunasselepas APDL dikeluarkan yang menyebabkan hakmilik
strata lambat diproses/dikeluarkan.
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Dokumen seperti perkara(iii) senaraidi atas merupakan bukti bahawa pemaju tidak
melakukan sebarang pindaan sewenamgnangnya terhadap éfan Bangunanyang telah
diluluskan dan kelewatan adalah bukan di pihak pemaju. Walau bagaimanigpdapat
pindaan yang dibuat selepas permohonan dikemukakan kepdB&M atau PTG. Dalam
keadaan ini, perkara tersebut tidak lagi diambil kira memandangkan kelulusan pengecualian
VPST telah diberikan.

Selain itupindaanPelan Bangunabukanlah sattsatunya punca kelewatan yang disebabkan
oleh pemajuTerdapat pemaju yang lew@untukmengemukakan permohonan CPSP selepas
tamat tempoh wajib memohon di bawah seksyen 8kta 318 selain daripada lewat
mengemukakan permohonampecah bahagi bajunan/tanah di PTG. Pihak EHDA
menyatakan bahawa kelewatan tersebut adalah disebabkan oleh arahan pihak
berkepentingan seperti Jabatan Bomba dan Penyelamatan (JBPM) bagi meminda Pelan
Bangunan, arahanPBTuntuk melaksanakamindaan dibuat sebelum CCC dikeluaran
kesukaran untuk merapatkan persetujuan pajakan daripada pihak Tenaga Nasional Berhad
(TNB)an sebagainya

KAJIANERINGKATANALISIS DATA PERMOHOMMMILIK STRATA

KajianPeringkatl ini dilaksanakan untuk mengkaji keberkesanan pindaan Akta(8kt
Al450)sdarasdenganhasrat utama pindaan perundangan yang dibentangkan di Parlimen
pada 3Disember 2012Kajianini telah bermula pada bulanMei sehinggalulai2019 dan
dapatan awaltelah dibentangkan di dalam Mesyuarat Jawatankuasa Hakmilik Strata Bil
1/2019 (kini dinanakan sebagai Mesyuarat Jawatankuasa Kumpulan Kerja Hakmilik Strata)
pada 2 Julai 201®alam tempoh kajiatersebut, pengumpulan data daripaddJPEMdan

PTG negetelah dilaksanakamengan berpaksikakepada perkara utama berikut:

I. tempoh permohonan CPSP yang dikemukakan oleh pemohon, seéarganseksyen
8(2)dan seksyen 8(4Akta 318 iaitu tiga 8) bulan+ satu () bulan(pelanjutar);

ii. tempoh permohonan CPS§&ngdiproses olehUUPEM selaragdenganPekeliling KPUP
Bil. 1/2015 iaitu51 harj

40 Contdh : Skim Arahsia di Selangor oleh Tropicana Aman Sdn. Bhd. mengambil masa selama d&ddpdan

tempoh SS8ntuk kemuka permohonan CPSP.

41 Contoh :Skim Suite Service Suria WPKL oleh Maxim Development Sdn. Bhd mengambilanzstsselilan

daripada kelulusan CPSP untuk kemuka permohonan PPBB.

42 Maklumbalas Rehda dalam Mesyuarat Membincangkan Isu Serahan Milikan Kosong Bagi Hakmilik Strata Yang
Belum Dikeluarkan pada 17.04.2019 di JPN, KPKT.
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iii. tempoh permohonan pecah bahagi bangufianahyang dikemukakan oleh pemohon,
selarasdenganseksyen 8(3) daseksyer8(5) Akta 318iaitu satu {) bulan+ satu (1)
bulan(pelanjutan;

iv. tempoh permohonan pecah bahagi banguftanah dan pendaftaran hakmilik strata
yangdiproses oleh PTG, selaasngan Rkeliling KPTG Bil. 5/20i4itu 100 harj dan

v. tindakan penguatkuasaan, selaras dengan seksyen 8(7) dan seksyen 8(8) Akta 318.

Analisis Tempoh Pemohon Mengemukakan Permohonan CPSP

Fasa ini adalah melibatkan progesrmohonan oleh pemilik asal tangfemajumelaluiJTB

yang dilantikuntuk mendapatkan kelulusan CPSP setelah proses-kefj@a ukur tanah
selesai. Akta 318 telah menetapkan tempoh mistentu untuk pemohon mengemukakan
permohonan CPShitu tiga @) bulan daripada kehendak seksyen 8(&X}aA318.Pengarah

Ukur boleh meluluskan permohonan untuk melanjutkan tempajib memohon inselama
tambahansatu () bulan menjadikan tempoh maksimum adalah selagmapat (4)bulan
selarasdengankehendak seksyen 8(4) Akta 3B&kiranya pemohon gagal mengemukakan
permohonan dalam tempoh masa ditetapkan maka pemohon adalah melakukan kesalahan
dan boleh diendatidak kurangdaripada RM10 ribu tetapi tidak lebih daripaB&1100ribu
ataudipenjar&kantidak melebihi tigg3) tahunatau keduaduanyajika disabikankesalahan.

Berdasarkamata yang diterima dari pihak JUPEM negsrmohonan CPSP bdg#33 skim
stratayang mengandungi sebanyak 236,566 petak utama dan 419,995 petak aksksori
diterima pada tahun 2019Negeri yang mempunypuratabilangan petak terbanyati dalam
sesebuah skim stratadalah WKL dandiikuti dengan Selangorserta Johor. Perkara ini
menunjukkan bahawa densiti pembangunan berstrata dkéalah lebih tinggi berbanding
dengan negernegeri lain
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PERMOHONAN CPSP
Bil. Negeri . < 3 bulan 53l+1 bulan Jumlah Keseluruhan
dari kehendak $.8(2) | (Perlanjutan tempoh) Permohonan CPSP
S P PAk S P P.Ak S P PAk
1 PERAK 8 1,660 87 3,436 0
2 PAHANG 17 3,038 | 2,542
3 JOHOR 550 | 44,349 73,404 576 48,703 (79,173
4 WP KUALA LUMPUR 94 | 38,055 74,300 173 73,420 (134,742
5 MELAKA 31 | 3,537 | 3,225 31 3,537 | 3,225
6 PULAU PINANG 154 |32,934 | 63,656 154 32,934 63,656
7 KEDAH 1 37 0 3 349 | 1,213
8 SELANGOR 294 |58,003 110,416 294 58,003 (110,416
9 KELANTAN 7 633 932
10 NEGERI SEMBILAN 2 534 | 778 82 7,739 |10,456
1 WP PUTRAJAYA 5 2,890 | 7,040 8 4,770 |13,640
12 TERENGGANU 1 4 0 1 4 0
13 PERLIS 0 0 0
14 WP LABUAN 0 0 0
JUMLAH 1140 [182,003332,81 0 0 0 1,433 | 236,566 419,995
Rujukan Sec. 8(2) AHS Sec. 8(4) AHS Sec. 8(7)&(8)

Jadual: Datapermohonan CPSRng diterimadi JUPUEMhengikut negeri di Semenanjung
Malaysa bagi Tahun 2019.

Daripadakeseluruhan permohonan CPSP yang diterididapati bahawa sebanyak 1,140
skim (514,822 petak) atau 78% telah berjagisemukakandalam tempoh masa yang
ditetapkandi bawah Akta 318Vlanakalasebanyak 293 skim (141,713 petak) atau 22% telah
gagadikemukakan selaras dengan kehendak Akta $B88ara keseluruhan, majoriti daripada
pemohontelah menepati tempoh masa yang ditetapkan di dalam Akta 318.

m)X o0 O dzfmbio bm 0O dzimb §bulan

>3 buIamI
22%

Rajahl2: Pencapaia tempohmasapemohon mengemukakan permohon@®SRepada
JUPEMbagi tahun 2019
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Berdasarkan pecahan tempoh masangemukakampermohonan CPSP mengilarhpat @)

negeri utama yang mempunyai pembangunan berstrata paling pesat, didapati bahawa semua
permohonan CPSP yang dikemukakan di Selangor dan Pulau Pinang adalah menepati tempoh
masa yang ditetapkan. Selain itu, 92% pemohon di Johor turut memberikan kerjas&ma ba
dalam mematuhi perundangan berkaitan. Walau bagaimanapun, 40% pemohon di WPKL
telah lewat mengemukakan permohonan CH&Ru lebih daripada@mpat @) bulan(tempoh

masa dibenarkan termasuk tempoh pelanjuan

168,419
95,807
117,753
112,355
96,590
0 10,097 0
.
SELANGOR JOHOR WP KUALA LUMPUR PULAU PINANG
m)X o Oomz3lbyan

Rajahl13: Bilangan permohona@PSRKang dikemukakan mengikut tempoh masa yang
ditetapkan oleh Akta 318 bagi negeri Selandgahor WPKldanPulau Pinangada tahun
2019

Bagi negernegeri lain semua pemohon di Melaka mengemukakan permohonan CPSP dalam
tempoh masa yang ditetapkan, manakala pemohon di Negeri Sembilan, Kedah, Pahang dan
Kelantan mencatatkan tempoh permohonan yang lewat bagi majoriti permohonan CPSP yang
dikemukakan. Daripada graii juga didapati bahawa bilangan pembangunan berstrata di
Negeri Sembilan bagi tahun 2019 adalah lebih tinggi daripada Melaka dan hampir menyamai
bilangan pembangunan berstrata di Wilayah Persekutuan Putrajaya. Walau bagaimanapun,
tempoh masa pemohon damn mengemukakan permohonan CPSP perlu diperbaiki bagi
mengelakkan kelewatan di dalam keseluruhan tempoh penyelesaian permohonan hakmilik
strata.
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16,883

9,930

480
6,762 —
1,776
1,660/ 1,312 37 1525 1,565
° HHE m m o |
WP

MELAKA  PERAK NEGERI KEDAH PAHANG KELANTAN
PUTRAJAYA SEMBILAN

m)X o omizf3lbyan

Rajahl14: Bilangan permohonan CPSP yang dikemukakan mengikut tempoh masa yang
ditetapkan oleh Akta 318 bagegeriWilayah Persekutuan Putrajaya, Melaka, Perak, Negeri
Sembilan, Kedah, Pahang dan Kelamada tahun 2019

Daripadadata yang dikenal pasti berkaitan tempoh masa yang diambil oleh pemohon dalam
mengemukakan permohonan CP&#padaJUPEM (termasuk data yang didapati daripada
beberapa siri perbincangan dan lawatan kajian dengan pihak yang berkaitan termasuk
JUPEM, REHDAREJUTAJlidapati bahawa antara sebab yang mempengaruhi pemohon
untuk mengemukakan permohonan CPSP dalam tempoh masa yang ditetapkan adalah
kerana skim strata berkenaan mempunyai komponen pembangunan yang lebih ringkas atau
homogeneuslan bilangan petakang tidak banyak. Perkara ini mempengaruhi tempoh masa
penyempurnaan kerpkerja ukur dan penyediaan pelan yang diperlukan. Pemohon di
Selangor, Johor dan Pulau Pinang menepati kriteria ini dengan konsep dan densiti
pembangunan yang lebih rendah dan tidaérlalu kompleks. Tetapi, data di WPKL
membuktikan bahawa pembangunan di ibu negara tersebut adalah lebih kompleks dengan
komponen pembangunan yang pelbagai termasuk densiti pembangunan yang lebih tinggi
bagi menepati kehendak pembangunan semasa seldirakan tanah yang terhad.

Selain itu, berdasarkan maklum balas yang diterima oleh pihak JUR@dpati bahawa
terdapat JTByang bertanggungjawab bagi kekarja ukur dan penyediaan pelan yang
berkaitan dengan skim strata di bawah seliaan mereka adiatik berkepakaran dan
berpengalaman luas dalam menyempurnakan tugasan diberikan. Penyediaan pelan yang
tidak sempurna sehingga mengakibatkan pelbagai pembetulan dan lewat mengemukakan
permohonan adalah antara kelemahan yang dikenal pasti.
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Peruntukan perandangan berkaitan pendakwaan dan penguatkuasaan yang dinyatakan di
dalam Akta 318 adalah bertujuan untuk mencegah sebarang kelewatan atau kegagalan
permohonan hakmilik strata. Walau bagaimanapun, berdasarkan semdikiapati bahawa

tiada sebarang penguatlksaan pernah dilaksanakanaaspemilik asal tanah/pemaju yang
lewat mengemukakan permohonan CPSP dan pecah bahagi barigunadm Perkara ini

telah mempengaruhi tindakan pemilik asal tanah/pemaju yang tidak gentar untuk melanggar
peruntukan undangindang yang ditetapkan.

Terdapat pembeli yang mengetahui dan memahami hak mereka untuk memastikan pemaju
mengemukakan permohonan hakmilik strata dan sentiasa memantau proses permohonan
tersebut di jabatan berkaitan sehingga selesai. Perkara ini telah membantu memberi tekanan
danmempercepatkan tempoh masa permohonan dikemukakan dan diproses.

Sebab pemohon berjaya
e [nlElEVE TR o=l gglelalelat=lg) «Skim tidak terlalu kompleks.
GEIEIRE oo N EEERET B wAwarenessAduan orang awam.
ditetapkan

Sebab pemohon oIempoh masa permohonan yang terlalu pendek untuk Kegjga ukur
EREEMILELERNE I e]ple]itly  diselesaikan terutama bagi skim yang kompleks.
(1o e ETTR =T a efe] Al =WV 3]s eliada penguatkuasaan yang dilaksanakan sekiranya lewat mohon.
ditetapkan oKurangawareness negligence

oPindaan Akta 318 berkenaan fleksibiliti permohonan hakmilik strata.
wCadangan kajian semula seksyen 8(7) dan seksyen 8(8) Akta 318.

Cadangan penyelesaian

Rajahl5: Penemuarkajian terhadaptempohmasapemohonmengemukakarpermohonan
CPSRepadaJUPEM.
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Analisis TempoNemproses Permohonan CPSP

PENYELESAIAN PERMOHONAN CPSP
JUMLAH
gg:f,;gg;;::: JUMLAH BAKI
CPSP DALAMIERDSES
i REER Lulus/Tolak)
Lulus PD:::“S Jumlah Lulus 113::2:"5
Skim | Petak | Skim | Petak
Skim |Petak| Skim |Petak| Skim | Petak | Skim | Petak | Skim |Petak Skim}ekm Skim | Petak
1 PERAK 5 |655| 0 | 0 | 77 | 902 | 82 |1557 | 5 [1879| 0 | 0 0 0 10 |2534| 77 | @02
2 PAHANG 9 |751| 1 |96 | 2 | 92 | 12 |93 | 2 [202] 0 | 0| o 0 122 |13 2 92
3 somor | 126 |8 3 1274 10 7.113] 139 [28251| 9 (3354 0 0 o 0 138 |24492] 10 | 7113
WP KUALA 23,86 [
4 ompon. | 3 %5 0 | o | 4 [1p49] 83 |2577| &1 23015 0 0 25 1235 120 |47,283) 29 | 414205
5 MELAKA 9 [1724) 1 |355| 0 | 0 | 10 |2079| & |164 0 | 0 | 12 | 2499 16 | 2243 | 12 | 2499
6 |putaupinangl © | 0 | o | o | o | o | o | o | es 11684 16 2605 38 | 11757 84 |14289| 38 | 11757
7 KEDAH 0 0 0 0 1 22 1 22 0 1] 0 0 2 312 0 0 3 334
8 | SELANGOR | 26 |4.281) 0 | 0 | 42 |10,140) 68 [14,421| 142 |49455 7 5665 107 | 20854 175 59,401 149 | 30794
9 | keLanTan | 0 | 0 | 0 | o | 19 7037 | 19 |7037 | 4 |442 0 o0 | 1 90 4 | 442 | 20 | 7127
10 S:;‘éﬁ_’ﬂ" o o o  o| o | o | o | o 24|38 0 o 15 |213 24 | 3183 | 15 | 2131
1 |wpputRasaval 3 [2943) 0 | o | o o | 3 [2843| 2 [1000| 0 |0 | 1 | a0 5 [3943| 1 | 880
12| TERENGGANU 0 0 1 4 1 4
13 PERLIS o oo o 1] a4 1] a|ofo/olo o 0 0 0 1 4
14 | wP LABUAN
54,08 94,86 8,27 158,94
JUMLAH 237 |40 5 1725 156 27,159 388 [s2.970| 323 4% 23 P27 202 5083 sss |1°0%| 358 | 77842
RUJ. Pek. KPUP Bil. 1/2015*

Jadual3: Data permohonan CPSP yang diproses oleh JUPEM dalam tempoh masa ditetapkan
oleh Pekeliling KPUP Bil. 1/2015 mengikut negeri bagi tahun 2019

Data di atasdalah data yang diterimdaripada JUPENEgel di Semenanjung Malaysia yang
menunjukkanbilangan permohonan CP$8&ng diselesaikamengikut tempoh penyelesaian

51 hari selaraslengan kehendak Pekeliling KPUP Bil. 1/2015. Data ini mengambil kira
keseluruhan permohonan CPSP yang diterima, dalam pramesetbh selesai bagi tahun
2019.

Daripada keseluruhan data tersebut, didapati bahawa bilangan permohonan yang diproses
lebih dari 51 hari adalah 58% atau 548 skim (153,821 petak) manakala sebanyak 398 skim
(82,970 petak) atau 41% permohonan CPSP tetglaya diproses dalam tempoh masa yang
ditetapkan.
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mXKp m Ml SSAhari

Rajahl6: Pencapaiangmpohmemposespermohonan CPSiehJUPEMagi tahun 2019

Pecaharpermohonan CPSP diproses mengitarhpoh masa bagempat (4) negeri utama
iaitu Johor, WPKL, Selangor dan Pulau Pinang adalah seperti berikut:

42530 42911 42837
24451 29829
6,441
3354 I 1164 I
— ] —
JOHOR WPKL SELANGOR P.PINANG
HOKp v M bIYRari

Rajahl7: Prestastempohmenproses permohona@PSBagi negeri Johor, WPKL, Selangor
dan Pulau Pinang pada tahun 2019

Berdasarkargraf di atas didapati bahawa hanya JUPEM Johor yang memproses majoriti
daripada permohonan yang diterima dalam masa 51, litu sebanyak 42,530 pet£80%).

JUPEM di laHain negeri terutama di Pulau Pinang telah memproses majoriti daripada
permohonan yang diterima lebih lama dari 51 haencapaian JUPEM Selangor juga kurang
memberangsangkan apabila hanya mampu menyelesaikan sebanyak 15% daripada
keseluruhan permohonan yang diterirdalam tempoh masa 51 hari
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Rajahl8: Prestastempohmenproses permohona@PSBagi negeri Kelantan, Wilayah
Persekutuan Putrajaya, Melaka, Pahang, Perak, Kedah, Negeri Sembilan dan Terengganu
pada tahun 2019

Baginegerinegeriselain Johor, WPKL, Selangor dan Pulau PmaaglUPEM Kelantaelah
berjaya memprosehampir keseluruharpermohonan dalam tempoh 51 hari manakala
JUPEM Putrajaymenyelesaikarsebanyak 8% daripada permohonan yang diterima dalam
tempoh masa ditetapka Lainlain negeri seperti Melaka, Pahang, Perak, Kedah dan
Terengganu masingiasing mencatatkan tempoh memproses permohonan CPSP lebih dari
51 hari.

Secara purata, negeniegeri yang mempuny@imlahbilangan skim strata yariganyak dan
jumlah permohona yang tinggimemerlukan tempoh masa yang lebih panjang untuk
memproses permohonan CPS®elain daripada bilangan kakitangan dan kepakaran di
jabatan yang berkaitan, pkara ini juga disebabkan oleh bilangan permohonamang
dikemukakan adalakebih komplels. Setiap dokumen dan pelan yang dikemukakan perlu
disemak kesahihan dan ketepatanny@emakan ini mengambil masa panjang untuk
diselesaikan dengan teliti.

Selain itu, €barangpembetulan atau kuiri perlu dikemukakan semula kepada JTB yang

mengemukakan dan tempoh menunggu tersebut tidak dapat dikawal. Dalam keadaan ini,
kualiti kerja yang dikemukakan oleh pihak jurukunut memainkan peranan utama dalam
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memastikan sesuatu pernhonan tersebut boleh disempurnakan dalam tempoh masa yang
ditetapkan.

Kuiri kepada JTB Kuiri < 21 hari
Bil. Negeri o
0
s P PAk | s P | Ak |
1 PERAK 0 0 0 0
2 PAHANG 0 0 0 0
3 JOHOR 14 | 4722 8,059 0
4 WP KUALA LUMPUR 10 5863 5,989 0
5 MELAKA 10 817 | 1,146 0
6 PULAU PINANG 18 | 5345 13507 4 | 1133 | 3230 | 22
KEDAH 1 3 | 0 °
8 SELANGOR 128 22,979 47,158 5 | 2,115 | 4,173 | 4
: KELANTAN 1 9% 238 0
L NEGERI SEMBILAN 12 11,852 | 2,530 0
1 WP PUTRAJAYA 1| 12| 232 0
12 TERENGGANU 1 4 0 0
13 PERLIS 0 0 0 0
14 WP LABUAN 0 0 0 0
JUMLAH 196 41820 78,850 9 | 3248 (124132

Jaduald: Datapermohonan CPSP yang melibatkan kuiri kepada JT®#ogoh masayang
diperlukan untuk menyeledan kuiri olehJTB

Data di atasadalah berkaitan jumlah permohona@®PSRang melibatkan kuiri kepada JTB
Tempoh yang diperlukan untuk menyelesaikan kuiri adatdama21 haridi mana tempoh

ini merupakan sebahagian daripada keseluruhan tempoh 51 hari memproses permohonan
sepertimana diyatakan di dalam Pekeliling KPUP Bil. 1/204&joriti daripadakuiri yang
dikemukakan adalah berkaitan pembetulan kepada penyediaan pelan yang dihantar kepada
JUPEM bagi permohonan CPBRIlau bagaimanapun, data tersebut adalah tidak lengkap
dengan kekuweingandata tempoh kuirdariolen JUPEM Perak, Pahang, WPKL, MghRedis

dan WilayahPersekutuanLabuan.
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m Bil. Kuiri = Kuiri >21 hari

Rajahl9: Pencapaianempohpenyelesaiatkuiri olehJTB

Daripada jumlah keseluruhgmermohonan CPSP yadgerima iaitu 359,532 petakhanya
sebanyalk34% (20,679petak) sahaja yang melibatkan kuiri kepada JTB. Daripada bilangan
tersebut, sebanyak 32,422 petak yang melibatk@mpoh kuiri yanglebih daripada 21 hari.
Secara keseluruhan, bilangan ini hanyaibskan 9% daripada keseluruhan permohonan
yang diterima dan bukan merupakan punca utama kepada kelewatan JUPEM untuk
memproses permohonan CPSP.

YE

wtAFRFE LAYRFIFY 1S FdGl&a LSTELY ol
o TAY aRIF{l 12YLX S1a

wY I 1 A (& lyyas W O diR HzLJA
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Clh 108 Wa St SRl AR W21 KA | RA Gy ST Y

o {AJBYOl ya&NRE RSOSE R2WISY & (| &I
YSYS NI /& | LSk yyaBRyYIRIA| LINB & S &

w. Af YR E SeEF2NY B ||

wt SYLI2ded NXH y RAYF Y BBy 2K 2 Y

WY S dzNI WEAW yaL Yy

wL Hidz yo Kt A&t TRE VA

wt Ay RBSHHYH F NHzE |y 3
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wt SY I Yol KINE & B IRWZNI

Rajah20: Penemuan kajian terhadap tempoh masamprosepermohonan CPSP

Daripada perbincangan, lawatan dan pemerhatian yang dilaksanakan didapati bahawa
permohonan CPSP yang boleh diprodalam tempoh masgang munasabaladalah bagi

49



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

permohonan yang tiada atau kang pembetulan, tiada pindaan, skim yang tidak kompleks
dan bilangan petak yang kurang. Bilangan permohonan yang diterima dan bilangan
kakitangan yang mampu memproses permohonan tersebut juga memainkan peranan penting
dalam memastikan ianya dapat diseldsa dalam tempoh masa ditetapkaherdapat pihak

JTB yang lewat memberikan maklum balas terhadap kuiri yang dikemukakan, tetapi
berdasarkan data yang diperolehi perkara ini adalah 9% daripada keseluruhan permohonan
CPSP yang diterima bagi tahun 2019.

Analisis TempoRemohon Mengemukakdermohonan Pecah Bahagi
Bangunafranah

PERMOHONAN HAKMILIK STRATA (BORANG 1)
AT £1+1 bulan dari Jumlah Keseluruhan
_ . dari CPSP CPSP (Perlanjutan Permohonan Hakmilik
Bil. Negeri tempoh) Strata
Sl:m Pa;ak Ském Ps;ak :‘I::I‘r‘l:’ Petak bed+f
1 PERAK 3 372 3 585 7 1968
2 PAHANG 0 0 7 275 7 275
3 JOHOR 1 24 106 30440 107 30681
4 WPKL 4 12952 23 12356 88 35890
5 MELAKA 10 1746 3 101 14 1858
6 P.PINANG 16 4087 24 5069 74 14674
7 KEDAH 1 37 0 0 1 37
8 SELANGOR 34 14272 20 3993 89 27236
9 KELANTAN 1 48 1 30 4 260
10 N.SEMBILAN 5 183 9 1730 19 2353
" PUTRAJAYA 1 440 1 560 2 1000
12 PERLIS 0 0 0 0 0 0
13 TERENGGANU 0 0 0 0 0 0
14 LABUAN 0 0 0 0 0 0
JUMLAH 113 34378 197 55139 412 116232
RUJUKAN: Sec.8(3) AHS Sec.8(4) AHS Sec.8(7)8(8) AHS . %

Jaduab: Databilangan permohonan pecah bahagi bangunan atau tanah dan pendaftaran
hakmilik stratayang diterimadi PTGnengikut negerdi Semenanjung Malayskzagi tahun
20109.

Data di atas diperolelmelaluimaklum balaslaripadaPTGnegeri dengan pengecualian bagi
negeriPerlis, Terengganu daniMyahPersekutuan_abuan. Tempoh masa ini adalah merujuk
kepada tempoh masalealyang diambil oleh pemohon untuk mengemukakan permohonan
pecah bahagi bangunan atau tankbpadaPTG selaradengankehendak seksyen 8(3) dan
selsyen 8(5) Akta 318 termasuk tempoh masa paling lewat untuk dikemukakan oleh
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pemohon dan kesan terhadap kelewatan tersebut selaras seksyen 8(73e#tapen8(8)
Akta 318.

Merujuk kepada seksyen 8(3) daeksyer(5) Akta 318 menyatakan bahawempoh wajib

untuk memohon pecah bahagi banguri@mah adalah dalam tempolsatu () bulan dari

tarikh pengeluaran CPSP dan pihak Pengarah boleh melanjutkan tempoh tetisktbut
melebih saty1) bulan. Ini bermakna, pemohon mempunyai tempoh masa maksinaiams

dua @) bulan selepas kelulusan CPSP untuk mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangunan kepada PTG. Sekiranya gagal, pemohon adalah melakukan kesalahan dan sekiranya
disabikankesalahan boleddihukum melalui seksyen 8(8) Akta 318.

Daripada keselwhan datayang diterima sebanyak 75% peohorman (210 skim/89,517
petak) telah berjayalikemukakandalam tempoh masa yang ditetapkan iadua @) bulan
dari tarikh kelulusan CPS$epertimana graf di bawabh:

m)XXH 0dzf |y sRI2Ndan dati GPSP

Rajah21: Pencapaiangmpohmasa pemohon mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangunan/tanahkepadaPTGbagi tahun 2019

Ini bermaknamajoriti daripada pemohoradalah mematuhi kehendak perundangan dalam
pematuhan tempoh masamemohon terutama di Johor, Melaka,Wilayah Persekutuan
Putrajaya, Kedah dan Pahanjamun, pemohon di Perak dan Kelantamemerlukan
penambahbaikarke atastempoh masayang digunakan untuk nmgemukakarpermohonan
kepada PTG berkaitan.
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W< 2 bulan dari CPSP m > 2 bulan dari CPSP

30681

25308

22258

8971
10582
9156
5518

SELANGOR WPKL P.PINANG JOHOR

Rajah22: Bilangamnpermohonan yang dikemukakan bagi tujuan pecah bahagi bangunan
atau tanah mengikut tempoh masa yang ditetapkan ofdtta 318bagi negeriSelangor,
WPKL, Pulau Pinang dan Jopadatahun 2019.

Prestasi pencapaian tempoh masa pemohon mengemukakan permohoeeath bahagi
bangunan/tanah di PTG adalah hampir sama dengan prestasi pencapaian pemohon menepati
tempoh masa permohonan CPSP di JUPEM.

Bagi empat (4) negeri yang mempunyai pembangunan strata yang pesat, iaitu Selangor,
WPKL, Pulau Pinang dan Johdgrgan permohonan yang diterimmaelebihi dua (2) bulan
oleh PTGVPKL adalah paling tinggi berbandd®mngan tiga (3) negeri yang lain.

H < 2 bulan dari CPSP ® > 2 bulan dari CPSP
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Rajah23: Bilangarmpermohonan yang dikemukakan bagi tujuan pecah bahagi bangunan
atau tanah nengikut tempoh masa yang ditetapkan dildm Akta 31&aginegeri Melaka,
Wilayah PersekutuaRutrajaya, Perak, Negeri Sembilan, Kelantan, Kedah dan Pahaag

tahun 2019.
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Manakala bagi negernegeri selain empat (4) negeri tersebut, Perak telakncapai
peratusanbilangan permohonan lewat tertinggi.

Analisis Tempoh Memproses Permohonan Pecah Bahagi
Tanah/Bangunan

PENYELESAI AN PERMOHONAN HAKMIIEIK STRA
Jumlahpera(
Kesel urffffd @l
sif Nege oot mon o Bg Mo !
Lulu ala Juml ah Lul u ala Juml ah Hakmsta
Prosfls Pr os dls
skifpetlskifpetfskifpedffski PetaI( w 15kipedlskipedscifpetfskiffret fk SkiIPet
g h i j k | gtitk h+j+ m n 0 p q r +0+0ff N+p+| g+i+m-+lh +j+n+{
1 rEral 6 fisJ oo ool & 1511857% 1 lasfofofof o 7
2fpanaNn o o fofJoffofof o 0 Io.o% 7027 ofofof o 7 275
3 sovof o fofofofofof o 0 0 nit|soksefofofssfiso 59 551 5 10
4 wekil s oo ofrofraq 15 cordiwm|s7hsf oo fssfios 62
s PvELAKR o Biad ool fodf 1o 1a0f7us| s Jasfofofof o 13
6 frpi NAlsshiof 4 Be7 1 Jac] eof 1107kswes|1ofoaf 1 fiof 11 72
7l kepal o Fo Qo Qo137 ¢ 37 frooe] o foRofofof o 0
sfecandcspocf o Jofiofie] 87 2710fomse | 1 Jocfofof1 ] 3 69
gflkeLany 1 fsofoJo 2 i3] 3 2127500 | 1 fasfofoffof o 2
1oV SEVER o foQofofo]o] o 0 NiLl ofofoffoliofz2s 0
11PUTARA ofofQoflofofof o 0 000 | 1 fscQoffof1f24 1
12| PERLIISO ofofofofof o 0 NiLl ofofofofol o 0
1 EEF,N ofofQoflofofof o 0 NiLlofofoffoflof o 0
1 asurlio Fofofoffollof o 0 NiLlofofofolofo 0
1UMLAHI18 ol 4 Jerloaficd 214 57735100 | schod 1 Jrof11])zss 2717
RUJUKAV\I PekKPT6201(3umr0)¥P+Hak Bitlriak a

Jadual6: Datapermohonarhakmilik stratayang diproses oleRTCGdalam tempoh masa
ditetapkan olehPekeliling KPTG Bil. 5/20a#engikut negeri bagi tahua019.

Data di atagelah diperolehi daripada PT@egeri(kecuali PTG Perlis, PTG Terengganu dan
PTG Wilayah Persekutuan Labubejkaitan bilangan permohonan pecah bahagi bangunan
atau tanah dan pendaftaran hakmilik straj@ang diprosespada tahun 2019di bawah
kehendak seksyen 8 Akta 3Belaras dengan kehendak Akta 3@28kelilingKPTG Bil.5/2014
telah menetapkantempoh 100 harisebagai tempoh masaintuk PTG memproses
permohonan dan mendaftarkan hakmilik stratalengan situasiideal setiap skim yang
mempunyail50 petak. Secara realiti, tempoh masa 100 hari ini adalah termasuk tempoh
masa yang diperlukan oleh JUPEM untuk menyediakan B&l@pgas kelulusan pecah bahagi
bangunaritanah dan sebelum pendaftaran hakmilk strata.
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Secara keseluruhabagi tahun 2019ebanyak 277 skim (73,176 petak) telah selesai diproses
oleh semua PTG berkaitan manakala baki sebanyak 135 skim (43,056 petak) masih dalam
proses untuk diselesaikan.

Merujuk kepada data tersebut, didapati juga sebanyak 52% (214 skii34b petak)
permohonan yang diterima oleh PTG telah diproses dalam tempoh 100 hari dan 48% (198
skim, 58,498 petak) telah diproses melebih 100 hari.

mOKmnn K I>[J0 hari

KM nn
> 100 har 52%

48%

Rajah24: Pencapaiatempohmenmproses permohonan pecah bahagi bangunan ataaban
olehPTCGhagi tahun2019.

Daripadapencapaian tempoh memproses permohonan pecah bahagi/tabatkenaan
pecahan prestasi mengikut negeri adalah seperti berikut:

37722
30681
27107
11975 9070
129 2699 . .
I
SELANGOR P.PINANG WPKL JOHOR
mt SyeSt Sal Al wPedpelasaian KSLOGRari

Rajah25: Prestasi tempoh memproses permohomeatah bahagi bangunan/tanabagi
negeriSelangor, Pulau Pinang, WPKL dan Jpada tahun 2019
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Rajah26: Prestasi tempoh memproses permohonan pecah bahagi bangunan/tanah bagi
negeri Perak, Meka, Kelantan, Kedah, Pahang, Negeri Sembilan dan Wilayah Persekutuan
Putrajaya pada tahun 2019.

PTG yang mampu menyelesaikan majoriti daripada permohomecah bahagi
bangunan/tanahyang diterima dalam tempoh masa 100 hari adalah Selangor, Pulau Pinang,
Perak, Melaka, Kelantan dan Kedah. WPKL mengambil masa lebih dari 100 hari untuk
menyelesaikan majoriti daripada permohonan yang ditefimeanakala negemegeri lain

iaitu Johor, Paaing, Negeri Sembilan daiilayah PersekutuaRutrajaya mengambil masa

lebih dari 100 hari bagnemprosessemua permohonan yang diterima.

Berdasarkan kepada perbandingan prestasmproses permohonaantaraJUPEMian PTG

ia didapati bahawa prestasi yangdicapai olehsalah satujabatan tidak semestinya
menggambarkan prestasi yang sama di jabatan Rerkara ini ditunjukkan dengan hasil
perbandingan di mangerdapat PTG yang mampu memproses permohopaoah bahagi
bangunan/tanahdalam tempoh masgang dietapkantetapi JUPEM mengambil masa yang
panjang untuk menyelesaikgrermohonanCPSRan sebaliknyaNamun, prestasili kedua
dua jabatan inmempunyai hubungkait dan memberikan kesan antara satu samaDatia.
perbandingan adalah seperti berikut:
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27107

129

PTG SELANGOR

®m Dalam Tempoh Masa ® Lebih Tempoh Masa

42837

6441
]

JUPEM SELANGOR

Rajah27: PerbandingamprestasiPTG dan JUPE#lammemprosepermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negegighgor pada tahun 2019.

11975
- 2699
I
PTG P.PINANG

m Dalam Tempoh Masa mLebih Tempoh Masa

29829

1164

JUPEM P.PINANG

Rajah28: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalamprasespermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Pulau Pinang pada tahun 2019

1512

l -

PTG PERAK

B Dalam Tempoh Masa ®Lebih Tempoh Masa

1879

JUPEM PERAK

1557

Rajah29: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalamprasegpermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Perak pada t2Qi®
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450
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Rajah30: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalamprasegpermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Melaka pada tahun 2019

Berdasarkaempat @) negeri di atasiaitu Selangor, Pulau Pinang, Perak dan Melalajoriti
daripada permohonan pecah bahagi bangunan/tagahg diterimadapat dprosesoleh PTG
dalam tempoh masa yang ditetapkatetapi majoriti daripada permohonan CPSP yang
diterima telah diprosesoleh JUPEMnelebihi tempoh masa yang ditetapkamerdasarkan
perbincangan, perkara sedemikian boleh terjadi apabila pihak JUPEM memberikan komitmen
yang tinggi dan teliti dalam memproses permohonan CPSP sehingga mengurangkan kesilapan
yang perlu disemak oleh pihak PTG sebelum hakmilik strata didaftd?kakara sebaliknya

pula berlaku bagi negeri Johor, Pahang ddilayah Persekutuai®utrajaya di mana PTG
mengambil masa lebih dari00 hari untuk memproses permohonampecah Bahagia
bangunan/tanahmanakalaJUPEM negeri berkaitashapat memproses permohonan RSP
dalam tempoh masa yang ditetapkan adalah baik. Data berkenaan adalah seperti berikut:

42530
30681
0 I
PTG JOHOR JUPEM JOHOR
B Dalam Tempoh Masa ®Lebih Tempoh Masa

Rajah31: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalamprasegpermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Johor pada tahun.2019
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Rajah32: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalampresespermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Pahang pada tahun.2019
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Rajah33: Perbandingan prestasi PTG dan JUPEM dalampresespermohonan mengikut
tempoh masa yang ditetapkan bagi negeri Wilayah Persekutuan Putrajaya pada tahun
2019

Berdasarkan kepada prestasi ketiiga negeri di atas didapati bahawa terdapat hubungan di
antara prestasi memproses permohonan kediia jabatan ini dalam memastikan tugasan

yang diberikan diselesaikan dalam tempoh masa yang ditetapkan di geletiling masing

masing. Terdapat kesan langsung berkaitan keupayaan JUPEM memproses permohonan CPSP
di dalam tempoh masa yang ditetapkan terhadap prestasi PTG untuk menyelesaikan
permohonanpecah bahagi bangunan/tanatalam tempoh masa ditetapkan. Selain dari isu
ketelitian JUPEM dalam memproses CPSP yang mampu mengurangkan kesilapan penyediaan
pelan dan pendaftaran hakmilik strata, isu yang berbangkit akibat kelewatan PTG dalam
memproses permohonan hakmilik strata adalah tempoh yang diambil oleh JUPEM untuk
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menyealiakan pelan PAB). Tempoh ini telah mengambil masa yang panjang sehingga
mengakibatkan kelewatan di pihak PTG.

Sebagacontohdi PTG Selanggpengiraantempoh masa memproses permohonan bermula
dari tempoh masa permohongpecah bahagi bangunan/tanatiterima oleh PTGehingga
pendaftaran hakmilik strataetelahpelanPA(B) diterima dari JUPEdalah tertakluk kepada
beberapa penetaparSekiranya permohonayang diterimaadalah tidak lengkap, ianya tidak
akan diterima Manakala jika terdapat pembetulan yang banyak perlu dibuat, ianya akan
dipulangkan kepada JTB yang mengemukakadan tempoh masa akan bermula semula
sebaiksahajapermohonan dikemukakan semula. Selain i=mpoh masa yang diambil oleh
JUPEM untuk memproseglanPAB)jugatidak termasuk di dalam keseluruhan tempoh 100
hari. Dengan itu,data prestasidi PTG Selangoadalah memberangsangkanWalau
bagaimanapun, @ndekatan ini tidaklilaksanakan di PTieggeriyang lairdi manaPTG negeri
lain mengambil kirlempoh masanemproses permohonan adalah termasuk dengan tempoh
masa kuiri sebarang pembetulan oleh JTB dan tempoh penerirpakam PA(B) daripada
pihak JUPEM.

Kesan kepada pendekatan yan@mdalkanoleh PTG Selangor adalah, ianya memelihara
prestasi jabatan terseliudalam memproses permohonan yang dikemukakan. Walau
bagaimanapun, perkara tersebut tidak menyelesaikan keseluruhan tempoh masa
pelaksanaan pengeluaran serentgemilikan kosongdan hakmilik strata Perkara ini
demikian kerana dalam tempoh permohonan dikemukakan dan diproses semula
pembangunan skim strata tersebunasih terus berjalan sehingga tiba tempoh akhir
perjanjianjual belidan pengeluarapemilikan kosong.
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Analisis Pendakwaan dan Penguatiaandi bawah Seksyen 8(8)
Akta 318

- p— — O —
SELESAI BAKI DALAM TI NDARANMLAHR@BAKD
BIL NEGERI @ JUMLAH @SRT™
A)TELAH ®) ©) O)LAPOJE)TELA éF)RT séGh)AA
MOHON MTI DAK WAJETELAH D AWALANDI GUL NéIASA ANP UU

Jadual7: Laporanpemantauan dan penguatkuasaan di baw@bksyen 8kta 318

Data di dalam rajah di atas diperolemielalui kutipan data yang dibuat oleh UPK JKPTG
daripada PTQ@li seluruh Semenanjung Malaysia. Secara keseluruhan, jumlah skim yang
termasuk di dalam siasatan akibat melanggar kehendak seksikta&818 adalah sebanyak

7,820 skim dengan bilangan skim terbanyaklald di WPKL diikutienganSelangor, Pulau

Pinang dan Pahang. Jumlah kes yang telah diselesaikan adalah sebanyak 6,586 skim iaitu 84%
dari keseluruhan bilangan skim yang telah dikenal pasti.

Daripada jumlah baki sebanyak 1,234 skim, hanya sebanyak ¥a&haja yang sedang dalam
semakan PnasihatUndangUndangNegeri iaitu di Pahang manakala ld&n skim adalah
berada di peringkapenyediaariaporan awal. Berdasarkan maklualas yang diterima oleh
PTG negeri didapati bahawa PTG negeri lebih selesa melaksanakan pendekatasaecara
approach untuk memastikan pemaju mengemukakan permohonan hakmilik strata bagi
menjaga hubungan ekonomi dengan pemaju utama di negeri masasing.
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Rajah34: Peratusamenyelesaian Bangunan Khaengikut negeri bgi tahun 2016hingga
2019

Daripada data di atas didapati bahawa pendekatan sesafaapproachini telah berjaya
membantu PTG negeri menyelesaikan isu bangunan khas terutawdagiah Persekutuan
Putrajaya, Kedah dan WPKL. Walau bagaimanapun, berdasarkan bilangan skim yang berjaya
diselesaikan, WPKL mencatatkan bilangan skim selesai paling bakytilddnganSelangor

dan Pulau Pinang. Negeri yang mempunyai prestasi penyelesaian isu bangunan khas terendah
adalah Melaka, Perak daéegeri Sembilaraitu berdasarkaikepada bilangan skim berkaitan

yang terdapat di negeri masifrgasing.

Berdasarkan @rbincangan yang diadakan, pelaksanaan pendakwaan dan penguatkuasaan
adalah bukan suatu pendekatan yang popular memandangkan kesulkaieansiasatan dan
penyediaan kertas kerja untuk tujuan pendakwalakitangan yang berpengalaman di PTG
untuk melaksanakn semua prosedur berkaitajuga adalah terhad. Kakitangan yang
memproses permohonan di peringkat operasierupakan kakitangan yang samgang
ditugaskan untuk menyelesaikan siasaka#s pelanggaran kehendak perundangan Akta 318
dan ini mengurangkan tenaga kerja yang diperlukan untuk memastikan permohonan pecah
bahagi bangunaftanah dan pendaftaran hakmilik strata dapat disempurnakan dalam masa
yang ditetapkan. Selain itu, siasatan wg terperinci juga perlu dilaksanakan bagi
mendapatkan bukti kelewatan permohonan tersehlilan perbincangan teliti perlu dibuat
bersama BnasihatUndangUndang Negerdan TimbalarPendakwa rayd®agi memastikan

kes yang dibuka dapat didakwa dan dibicaraamuka pengadilan dalam tempoh masa
munasabah.
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Kesimpulan Kajian Peringkat

Kajian di Peringkdtadalah berpandukan kepada kutipan data secara pukal d2aip&G dan
JUPEM negeri. Dapatan daripada data ini memberikan gambaran menyeluruh terhadap
prestasi penyelesaian permohonan hakmilik strata berdasarkan tempoh masa yang
ditetapkan oleh kehendak Akta 318 dapekelilingpekeliling yang berkaitan. Walau
bagaimanapun, data ini tidak mengasingkan pembangunan kediaman dan perniagdan

tidak mengambil kira tempoh perjanjiaual beli ditandatanganidan prosesfperingkat
pembangunan di tapak

Secara keseluruhannyarestasi kedualua jabatan yang terlibat iaitul® dan JUPEM dalam
menyelesaikan permohonan dalam tempoh masa yang ditetapkan adalah 47% sahaja
berbanding prestasi pemohon dalam mengemukakan permohonan dalam tempoh masa
ditetapkan sebanyak 77%. Perkara yang mempengaruhi tempoh masa memproses
permohonan ini adalah bergantung kepada jumlah permohonan yang diterima, bilangan
kakitangan dan penggunaan sistem di setiap jabatan, kompleksiti sesebuah pembangunan,
tempoh kuiri bagi tujuan pembetulan dasebagainyaManakala di peringkat pemohon,
perkara yang mempengaruhi permohonan dikemukakan adalah kesempurnaan dan
kesediaan dokumen yang diperlukan, kesediaan tanah untuk bebas dari sebarang bebanan
(free from encumbranceskesedaran terhadap kehendalemundangan dan kepentingan
pemilikan hakmilik stratakepada pembeli serta kesannya terhadap pengurusan dan
pentadbiran skim berkenaan kelak.

Pelaksanaan pengeluaran serenpdmilikan kosonglan hakmilik stratsadalahbergantung
kepadakeupayaansemua pilak yang berkaitan untuk mengemukakan permohonan yang
lengkap dan memproses permohonan dalam tempoh yang dijanjikafau bagaimanapun,
dalam perkara ini, ketepatan hakmilik yang didaftarkan kelak adalah lebih penting
berbanding kepantasan tempoh yang diaimoleh semua pihak. Perkara ini dapat
mengelakkan sebarang permohonan pembetulan hakmilik dan memastikaahiken
pemilikan hartanah berkaitarlusteru, keharmonian ketiggga pihak ini dalam mematuhi
tempoh masa adalah sama pentitegapi sukaruntuk diselarikan.

Data yang diterimadalam kajianPeringkatl adalah data keseluruhan permohonan yang
diproses oleh PTG dan JUPEM tanpa mengambil kira kategori pembangunan berkenaan yang
berkait rapat dengan pelaksaaa polisi pengeluaran serentagemilikan kosongdan
hakmilik stratayang hanya melibatkan kediaman sahaja. Data ini dibahagikan sedemikian
memandangkan pembangunan bercampur yang mempunyai pelbagai kategori dan
komponen pembangunan adalah merupakan majodéripada konsep pembangunan
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berstrata di bandabandar utama di Malaysia khususnya WPKL, Selangor, Pulau Pinang dan
Johormaka pemklasifikasian mengikut kategori pembangunan adalah sika@mbahagian

data berdasarkan kepada syarat nyata petak juga timd&h dilaksanakan memandangkan
semua syarat nyata di dalam hakmilik induk adalah didaftarkan di dalam syarat nyata bagi
petak walaupun kegunaan petak tersebut adalah bagi tujuan kedia®ebagai contoh,
terdapat PTGhegeri yang mendaftarkan syarat nygtatak pangsapuri sebagai kediaman
dan perniagaan atau pembangunan bercampur sekiranya terdapat petak perniagaan di
dalam lot yang sama.

Justeru, penemuan kajian Peringkiaini tidak hanya tertumpu kepada pembangunan
kediaman sahaja tetapi merangkumi sam permohonan berstrata yang diterima dan
diproses di PTG dan JUPEM. Walau bagaimanapun, pendekatan kajian di PHaaigial

lebih spesifik dengan berpandukdaripada data pengecualian pelaksanaan VPST oleh JPN.
Kajian secarabackrack dilaksanakan berdasarkan setiap skim yang telah diluluskan
pengecualian ini.

Kajian Peringkatmemberi gambaran sebenar bahawa penambahbaikan di dalam Akta 318
mahupun pekeliling yang berkaitan perlu dilaksanakan bagi mengurangkan karenah birokrasi
dan posedur permohonan yang rumit dalam usaha untuk memastikan kelancaran
pengeluaran hakmilik strata bagi skim pembangunan berstrata.

KAJIANPERINGKAIT: KAJIANBACKTRAJBAN KAIAN LAPANGAN
(SEPTEMBER19HINGGA FEBRUARI 2020

Kerjakerja pengumpulan data dan maklumat berdasarkan kepada bilangan skim yang telah
diluluskan pengecualian VPST oleh JPN telah dilaksanakan deaggambil kiradatadata
penting berikut

BIL DATA SUMBER

1 | Tarikh kelulusan pengecualian VPST JPN

2 | Tarikh kelulusan CCGitau CFO dan tarikh | Jabatan Kawalan Bangun&BT
peringkatSSS

3 | Tarikhpermohonan CPSP dan tarikh kelulus JUPEM
CPSRtermasuk tarikh kuiri)

4 | TarikhkelulusanSiFU$termasuk tarikh pindaar PTG
SIFUS) tarikh permohonan pecah bahagi
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BIL DATA SUMBER
bangunan/tanah dan tarikh pendaftaran
hakmilik strata

5 | Data lengkap skim termasuk nama skim, ng PTG
pemaju, jumlah petak dan petak aksesc
nombor hakmilik tanah dan lokaliti

Data-data tersebutadalah penting untuk memastikan satumeline yang lengkap dalam
keseluruhan kitaran permohonan hakmilik strata dapat diperolehiKutipan data ini
membantu mengenal pastiempoh masabagi pemohon mengemukakan permohonan,
tempoh masayang digunakan oleBJPEMdalam memproses CPSP dan tempoh mas®
diperlukan olehP1G untuk memprosespecah bahagi bangunan/tanaderta mendaftarkan
hakmilik strataSelain itu, tempoh masa pembangunan jugpatalikaji seperti tempoh masa
yang diambil daripada peringkat SSS selam@gC dapemilikan kosonglalam usaha untuk
mengkajiperkaitantempoh masa pengeluargmemilikan kosonglengan tempoh masa yang
diambil untuk memproses CPS&hingggendaftaran hakmilik stratalambahandatakajian
backtrackini jugatelah membantu dalam mengenal pagtimpoh masa yang diambil bagi
perkaraberikut:-

I. keseluruhan pembangunan siap bina dan siap untuk diduduki;
ii. tempoh masa daperjanjian jual belhinggapemilikan kosongdan
iii. tempoh masa daperjanjian jual belhninggahakmilik stratadidaftarkan

Kajian Backtrackdan Lawatan Kajian ke PTG WPKL, PN&jeri
Sembilardan PTGselangor

Daripada data kelulusan pengecualian VPST yang telah dibentangkan oleh pinakvadkiNkajian
telah dilaksanakarke tiga @) negeriyang diambikebagai samg kajian iaitu PTG Selangor,
PTG WPKL dan PTG Negeri Sembilan. Oligetdifankajianini adabh seperti berikut:

I. membentangkan dapatan awal daripada pengumpulan #ajeanbacktrack;

ii.  membincangkan berkenaan issu berbangkit berkaitan pelaksanaan VPST,;

iii. membincangkan berkenaan hala tuju dan cadangan penambahbaikan pelaksanaan
VPST; dan

iv. mengumpul data dan makluman berkenaan prosedur permohopanah bahagi
bangunan/tanatdan pendaftaran hakmilik strata.
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LawatarKajian kPTG WPKL

Lawatan kjianke PTG WPHKelah diadakan pada4 Januari 202M@aripada keseluruhan skim

yang dikenapasti berdasarkan data pengecualian VES&T JPNdidapati bahawa terdapat
sebanyak 21 skim strata adalah terletak di WPKL sepertimana senarai di
LampiranA. Senarai ini dikemukakan kepada PTG WPKL untuk semakan status permohonan
dan didapati bahawa sebanya&puluh {0) skim telah mengemukakan permohonan hakmilik
strata tetapi masih belum didaftarkdrakmilik stratadua @) skim telahdidaftarkanhakmilik

strata dan baki sebanyak sebanyagan ) skim tiada maklumat lengkamenurutdata JPN,

bagi kesemua skim yang disenaraikan ini, kelulusan pengecualian VPST telah dikeluarkan
sebelum permohonan CPSP dikemukakan kepada JUPEM.

Data yang dikumpul dan ditena mempunyai kelemahan seperti berikut:

I. terdapat skim yang tidak mempunyai nama skim pembangunan dan nombor hakmilik
menjadikan ianya sukar untuk dikenal pasti oleh pihak PTG dan JUPEM

ii. terdapat tarikh permohonaryang sama dengan tarikh lulus C3Renjadikan data
yang dikemukakan tidak layak untuk kajidan

ii.  tarikh permohonan dan kelulusan yang tidak lengkap kertardapat pihak yang
berkaitan yang tidak memberikan kerjasama bagi memberikan makllalas
berkenaan

Justeru, bagi memastikan penemuan kajian ini adalah tepat dan relevan, hanya skim yang
mempunyai data dan tarikh yang lengkap sahaja diambil kira.

Selain itu, bagi skimkim yang mempoyai maklumat lengkap dan telah dikaji didapati
bahawa gringkat permohonan jangkaan pemaju adalah secara keseluruhannya tidak selari
dengan tarikh sebenar yang dapri hasil semakadenganjabatanyangberkaitan

43 Skim PPA1M Metropolitan Kepong.
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Tempoh Memprose®ermohonanHakmilik StrataSelamaEmpat (4)Bulan

Skim Anggun Residenokeh Pemaju One JSI Development Sdn. Bhd.

AREEN 12.11.2015 Nama Pemaju ONE JS| DEVELOPMENT SDN
Sale [S&P) 15.12.2015 BHD
o Nama Skim ANGGUN RESIDENCE -
PANGSAPURI SERVICE 30
SiFLS 3.2,2018 TINGKAT
A0 Lokaliti GERAN 71811, LOT 3347,
i SEKSYEN 41, JALAN SULTAN
29 ;“D”ths ISMAIL, KUALA LUMPUR
16 days Tarikh Lulus VP 02.08.2018
6.4.2018 Bil. Petak 384 Petak , 979 Petak aksesori
19.4.2018
31.5.2018 Sebab kelewatan
4'months 22 days
61 days 5.7.2018
02.08.2018
MononcPSE 28.8.2018 I :rsisan Pemsiu)
56 davs - 3,10.2018 Data IPN
N oo
Wistrs?  24.10.2018 3X Kuiri
7 months 11 days Data JUFEM
5/6/2019 N o-cecoe

* mohonsT
PEESN 28/05/2019

Rajah35: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh JSI Development Sdn. Bhd. bagi
Skim AngguiResidence, WPKL. Sumber data: JPN, PTG, JUPEM, COB dan PBT.

Anggun Residence adalah skim strata pangsapuri servis 30 tingkat dengan 384 petak dan 979
petak aksesori. Merujuk kepada tarikdwrikh penting di atas didapati bahawa, perjanjian jual
beli telah ditandatangani pada tahun 2015 iaitu sebelum pelaksa®aenA1450Q Justery,
tempoh wajib untuk mengemukakan permohonan hakmilik strata adalah(8paulan dari
tarikh permulaan kuat kuasékta A1450 selaradenganseksyen 8(1)(d) Akta 318. Dalam kes
ini, permohonan CPSP telah dikemukakan pada tahun,2@ik8 dua (2) tahun selepas
pelaksanaanAkta A1450. JUPEM telah mengambil masa seldiga () bulan untuk
memproses permohonan CR3¥amun,pemohon telah lewat mengemukakan permohonan
pecah bahagi bangunan/tandtepada PT@aitu tujuh (7) bulan dari tarikh luls CPSP. PTG
pula mengambil masa selamampat (4) bulan untuk menyelesaikan permohong®ecah
bahagi bangunan/tanaldan seterusnya mendaftarkan hakmilik strata. Pembangunan ini
telah siaptujuh (7) bulan lebih awaldari tarikh akhir tamat tempoh perjanjian jual beli
(36 bulan.

Daripada data berkenaan juga didapati bahawa tempoh masa yang diambil dari tarikh CCC
hingga kelulusan pengecualian VPST adalah hanya sedlzan@) bulan sahaja berbanding
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dengantempoh QC hingga pendaftaran hakmilik strata yang mengambil masa selama 17
bulan (tiada rekogeringkatSSS bagi skim ini). Ini menunjukkan bahawa sekiranya tempoh
wajib memohon hakmilik strata adalah ditetapkan pada peringkat SSS, maka tempoh masa
penyelesaian ermohonan CPSP daecah bahagi bangunan/tanditdak dapat diselesaikan
dalam tempoh masa munasabah selepas pengelugamilikan kosongtanpa mengambil

kira lainrlain pemboleh ubal.

Penemuan kajian ini juganendapatibahawa bagi mendapatkan kelulus@CC, pemohon

akan mengemukakan borang perakuderperingkat (Borang G) secara serentak dan
sesalinan Borang G12 tidak dikemukakan kepada JUPEM atau PTG pada ketika peringkat
berkenaan benabenar telah tercapai. Perakuan CCC adalah dilaksanakan ssslara
regulation oleh PSPiaitu arkitek profesional, jurutera profesional ataupelukis pelan
bangunanberbandingdenganCFO yang perlu dikeluarkan oleh PBT. Bagi mengurangkan
birokrasi, perakuan berperingkat (Borang G) dilakukan secara serentak setelah kesemua
dokumen disempurnakan dengan lengkap dan teratur. Ini bermakna, pembangunan tersebut
telah sampai ke peringkat gi@lan sedia untuk diserahkan kepada pembeli ketika Borang G12
siap diproses.

CCC

- 'PENGELUARAN CCC TERTAKLUK PEMATUHAN
¥ 4 PERKARA:

I SYARAT-SYARAT TEKNIKAL YANG DIKENAKAN PBT TELAH
\/ DIPATUHI;

BORANG G1-G21 YANG LENGKAP DAN TERATUR DIISI BESERTA
V SURAT PENGESAHAN/PELEPASAN BAGI 8 BORANG-BORANG G
BERKAITAN SELARAS JADUAL KEDUA, UKBS 1984;

SEMUA PERKHIDMATAN TERMASUK JALAN AKSES, PANDANG
DARAT, TEMPAT LETAK KERETA, PARIT, PEMASANGAN ALAT-ALAT

V SANITARI, AIR, ELEKTRIK DAN PEMASANGAN KOMUNIKASI,
KEHENDAK PEMBENTUNGAN DAN PEMBUANGAN SAMPAH DAN LIF
BOMBA JIKA DIKEHENDAKI, TELAH DISEDIAKAN;

PSP MEMPERAKUI DALAM BORANG F BAHAWA BELIAU TELAH
MENGAWASI PEMBINAAN DAN PENYIAPAN BANGUNAN TERSEBUT
« DAN BAHAWA SEPANJANG PENGETAHUAN DAN KEPERCAYAANNYA
BANGUNAN TERSEBUT TELAH DIBINA DAN SISIAPKAN MENGIKUT
AKTA, UNDANG-UNDANG KECIL INI DAN PELAN YANG DILULUSKAN.

Rajah36: Pematuhan bagi pengeluaran C&Umber : Perkongsian Penyelidikan Jabatan
Kerajaan Tempatan, KPKT.
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Tempoh Memproses Permohonarakmilik StrataSelama 15 Bulan

Skim Suite Servis Sudgkeh Maxim Development Sdn. Bhd.

ok {587) 22.07.2015 Nama Pemaju MAXIM DEVELOPMENT SDN
e 21.2.2017 LIFIE
— 222 2017 Mama Skim SUITE SERVIS SURIA
22 Lokaliti LOT 81137 (DAHULUNYA LOT
months 1928) MUKIM BATU, DAERAH
18 days KUALA LUMPUR
Tarikh Lulus VP 22.02.2017
Ve withouesT)  22.02.2017 Bil. Petak petak (204 petak, 189 petak
108 days aksesori)
PEE 1062017
Sebab kelewatan -
8.12.2017 6 months
26 days 24 days
4.1.201% | PownjukKesahihanDam |
— 33 days :
02.07.2018 I s> e
Data IPN
10.4.2018 N oatsrs
— davs 18.4.2018 15 D::JUPEM
T MONthS o v, con
20.5.2018 26 days
1.6.2018 5X Kuiri
3/6/2019

Rajah37: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh Maxim Development Sdn. Bhd.
bagi Skim Suite Service Suria, WPKL. Sumber dat& DBNJUPEM, COB dan PBT.

Skim Suite Servis Suria terletak di Mukim Batu, WPKL dan mempunyai petak utama sebanyak
204 unit dan petak aksesori sebanyak 189 unit. Merujuk kepada data di atas didapati bahawa
perjanjian jual beli ditandatangani pada tahun 2015 iaitu sebelum pelaksaidarA1450.
Pemboleh ubalmi tidak diambil kira untuk mengetahui prestasi tempoh penyelesaian proses
permohonan oleh JUPEM dan PTG. Dalam kes ini, CPSP diproses dalantitea{ppbhulan
manakala permohonarpecah bahagi bangunan/tanatian pendaftaran akmilik strata
diselesaikan dalam tempoh 15 bulan. Pembangunan ini telah siap 17 leblanawaldari

tarikh akhir tamat tempoh perjanjian jual beli (36 bulan).

Sekiranyadibandingkandengan&im Anggun Residence di atakdapati bahawa bilangan
petak bagiim Suite Servis Suria adalah lebih sedikit, tetapi tempoh masa yang diambil untuk
memprosegpermohonanCPSP dahakmilik strataadalah lebih panjand&eduadua skim ini
telahmembuktikan bahawa tiadeo-relationyang relevan antara bilangan petak dampoh

masa penyelesaian permohonan. Skim Anggun Residence mempunigbilangan petak
sebanyak 1,368 unitantempoh memproses permohonan CPSP klakmilik strata bagi skim
tersebut adalah selamaujuh (7) bulan Manakala &im Suite Service Suria mempunyai
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jumlahbilangan petak sebanyak 393 unit dan tempoasa yang digunakan bagemproses
permohonanCPSP danakmilik strataadalah selama 20 bulan.

Walau bagaimanapun, sekiranya dilihat dengan lebih teB&jm SuiteSenice Suria
mempunyai lima(5) kali kuiri ketika proses permohonan CPSP manalk&ian Anggun
Residence hanya melibatkatiga @) kali kuiri. Tempoh masayang diambil untuk
menyelesaikankuiri telah memakan tempoh masa memproses permohonan CPSP oleh
JUPEMMaka, ianyadidapati bahawa antara punca kelewats@suatupermohonandiproses

adalah akibat daripada permohonan yang tidak lengkap atau terdapat banyak kesilapan di
dalam pelan yang dikemukakan. Dalam keadaan ini, pihak JUPEM perlu menyemak dengan
teliti setiap permohonan yang dikemukakan oleh pemaju. Sekiranya permohonan
dikemukakan dengan lengkap dan tanpa pindaan/pembetulan, tindakan ini akan membantu
mempercepatkan proses kelulusan CPSP. Justeru, adalah penting bagi pemohon untuk
memastikan tiada kesilam di dalam semua dokumen yang dikemukakan bagi mengurangkan
kuiri di peringkat memproses permohonanJdiPEM dan PTG

Tempoh Proses Permohonan CPSP

Pangsapuri Suite 29 TingkhtMukim Setapak oleh Nova Metro Development Sdn. Bhd.

SIFUS 31.12.2015 Nama Pemaju MOVA METRO DEVELOPMENT
SIFLS 20.1.2016 Pindaan SDN BHD
. 1.7.2016 Nama Skim PANGSAPURI SUITE 29 TINGKAT
- Sl Lokaliti LOT 24282 MUKIM SETAPAK,
sdafsie) 28.12.2016 WPKL
Tarikh Lulus VP 09.11.2018
m Bil. Petak 312 Petak, 313 Petak aksesori
Sebab kelewatan
Zlmonthg Mohcn CP 20.5.2018 o
28 days Mohon CPsP 2.7.2018 ays
| 48 days
wmcss 2082018 3X kuiri b
S ekt
22.10.2018 I -k (Fersiol
B 26.10.2018 piata JPH
13 days N oatarr
VP without 5T 09.11.2018 Data JUPEM
7.11.2018 I o-- co:
[ MabonsT |

Rajah38: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh Nova Metro Development Sdn. Bhd.
bagi Skim Pangsapuri Suite 29 Tingkat, Mukim Setapak, WPKL. Sumber data: JPN, PTG,
JUPEMCOB dan PBT.
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Terdapat 10 skim yang belum mengemukakan permohonan pecah bahagi bangunan di PTG
walaupun telah menerima kelulusan CPSP dari JUPEM. Bagi skim di bawah keadaan ini, hanya
tempoh masa yang diambil oleh JUPEM untuk memproses permohonan CP SHikizedt

pasti. Salah satu daripada skim berkenaan adalah Pangsapuri Suite 29 Tingkat di Mukim
Setapak, WPKlang dibangunkaaleh Nova Metro Development Sdn. Bddmlahpetak bagi
pembangunan ini adalah sebanyak 625 unit termasuk petak aksesori. Pembangunan ini telah
mengambil masa selama 22 bulan untuk disempurnakan bermula dari tarikh perjanjian jual
beli ditandatangani sehinggearikh pemilikan kosonglikeluarkan. Tida tarkh perakuan
peringkatSSS atau Borang G12 direkodkan.

Merujuk kepada setiap tarikh yang direkodkan didapati bahawa skim ini takhbuat
pindaanSiFUS sebanyampat @) kali bermula daripada tahun 2015 sehingga November
2016. Tarikh perjanjiajual beli ditandatangardalah pada 28 Disember 2016 iasatu (1)

bulan selepas kelulusan pindaan SiFUS yang terakhir. Pihak JUPEM mengambil masa yang
singkat untuk memproses permohonan CPSP iaitu hanya selama 48 hari walaupun terdapat
sebanyakiga @) kali kuiri kepada pemaju. Bagi skim ini didapati bahawa tarikh CCC adalah
hanya 13 hari sebelum tarikpengeluaran pemilikan kosondni bermakna, sekiranya
pemohon mengemukakan kelulusan perakuan berperingkat (Borang G) secara serentak
ketika kelulusan QT maka permohonan CPSP yang dikemukakan adalah lebih awal dari
tarikh peringkat G12.

Skim Aria Luxury Residengleh Hap Seng Land Development (JTR2) Sdn. Bhd.

Skim ini mempunyai sebanyak 598 petak termasuk petak aksesori dan perjanjian jual beli
telah ditandatanganpada 4 Februari 2017. Pihak JUPEM telah mengambil masa selama 41
hari sahaja untuk memproses permohonan CPSP deseanl) kali kuiri kepada pemohon.

CCC diluluskaselepas dua (2) minggu CPSP diluluskan,paitia 8 Julai 201$kim ini telah
mandapatkelulusan pengecualian VPST pada 26 Julai @0dthna adalati8 hari selepas
perakuanCCC. Tiada permohonan hakmilik strditerima oleh PTG pada ketika kajian ini
dilaksanakan.

Daripada tarikkarikh berkenaandidapati bahawa keseluruhan tempoh permohonan
hakmilik strata bermula dari CPSP sehingga pendaftaran hakmilik strata tidak dapat
diselesaikan dalam tempoh masa yarglevan dan selari dengan tarikh pengeluaran
pemilikan kosongDalam kes ini, CPSP telah diluluskan sebelum tarikh CQé&midikan
kosong tetapi permohonarpecah bahagi bangunan/tanahasih belum dikemukakan. Pada
tarikh pemilikan kosonglikeluarkan, tenpoh keseluruhan pembangunan bermula dari tarikh
perjanjian jual beli ditandatangani telah mencapai 30 bulan, dan pemaju tidak dapat
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mengambil risiko menangguhkan pengeluar@emilikan kosongsehingga hakmilik strata
didaftarkan memandangkan hanya terdapaaki selamaenam @) bulan sahaja sebelum
tempoh tamat pembangunadi bawah perjanjian jual belSebagai salah satu langkah untuk
mengelakkan pengenaandenda LAD, pemajutelah mengemukakan permohonan
pengecualian VPXEpadaJPN dan tempoh masa penda#iarhakmilik strata di PTG boleh
disempurnakan tanpa terikat dengg@engeluaran hakmilik strata

SiFUS 3.11.2015 i
Nama Pemaju HAP SENG LAND
=G 18.11.2015 DEVELOPMENT (JTR2) SDN BHD
Sale [S&F) 04.02.2017 Nama Skim ARIA
.
29 months Lokaliti LOT 212 & 394 JLM TUN RAZAK
4days — C i Tarikh Lulus VP 26.07.2019
Bil. Petak 598 Petak
pohon O 16.4.2019 Sebab kelewatan
Mohon CPSP 2.5.2019
41 days— ’ 13.6.2019
Lulus CPSP 13.6.2019 1X Kuiri
. 720
18days— e
VEwithoutST  26.07.2019 Dot PN
11.7.2019 PN o:tsrr
Data JUFEM
G 9.9.2019 I o-v-co

Rajah39: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh Hap Seng Land Development (JTR2)
Sdn. Bhd. bagi Skim Aria LuxResidence, WPK&umber data: JPN, PTG, JUPEM, COB dan
PBT.

Rumusan_awatanKajian ke PTG WPKL

Dapatanlawatan kajianke PTG WPKL mendapati bahawa tiada sesalinan keputusan CPSP
dihantar kepada PTG sebagaimana kehendak Pekeliling KPUP Bil. 1/2015. Akibatnya, PTG
sukar untuk memantau permohonapecah bahagi bangunan/tanabdan pendaftaran
hakmilik strata bagi setiap pembangmyang layak dan wajib mengemukakan permohonan
selarasdenganseksyen 8 Akta 318. Justeru, PTG WPKL telah mengadakan sesi libat urus
bersama JUPEM untuk mendapatkan senarai kelulusan CPSP bagi tujuan pemantauan di
peringkat Mesyuarat Teknikal Jawatankud€aas StrataNVPKLyang dilaksanakan secara
berkala dengan setiap agensgiang terlibat termasuk PBT dan JUPEM. PTG WPKL
mencadangkan agar satBig Data Sharinglilaksanakan bersama JUPEM bagi mengatasi
masalah ini.
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Antara masalah yang dihadapi ketik@mproses permohonapecah bahagi bangunan/tanah

di PTGVPKIladalah jadual strata yang telah diluluskan di peringkat CPSP adalah tidak sepadan
dengan jadual strata yang diluluskan di peringkat SiFUS. Apabila ini berlaku, kuiri akan
dikemukakan kepada pemohonad tempoh penyelesaian ini akan memakan masa
penyelesaian permohonapecah bahagi bangunan/tanatan pendaftaran hakmilik strata.

PTG juga perlu menyemak secara terperinci setiap pelan yang dikemukakan bagi mengelakkan
sebarang kesilapan sebelum pendaftataakmilik dilaksanakan. Bagi mengelakkan perkara

ini terus menjadi kekangan, PTG WPKL mencadangkan agar pemohon mengemukakan satu
surat akuan bersumpah yang menyatakan bahawa senarai dalam jadual strata disahkan tidak
ada sebarang pindaan atau kesilap&®ngan cara ini, sekiranya masih terdapat kesilapan
atau pindaan walaupun setelah hakmilik strata didaftarkan, maka pemohon adalah
bertanggungjawab sepenuhnya terhadap perkara berkenaan.

Bagi memastikan ketepatan data di dalam hakmilik strata yang akiaftarkan, PTG juga

perlu melaksanakan semak silaf@yosscheck)antara dokumen yang telah diluluskan di
peringkat SIFUS dan CPSP dengan dokumen yang dikemukakan pada peringkat permohonan
pecah bahagi. Dalam keadaan ini, terdapat jadual strata yangisklm di peringkat CPSP
adalah tidak sepadan dengan pelan PA(B) yang diterima daripada JUPEM. Justeru, PTG perlu
mengemukakan semula kepada JUPEM sebagai kuiri untuk pembetulan ke atas kesilapan.
Tempoh masa ini juga memakan kepada tempoh penyelesaiangbeman pecah bahagi
bangunan/tanahdan pendaftaran hakmilik strata. PTG WPKL mencadanglkaayasatu

sistem integrasi diwujudkan antara PTG, JUPEMURAlan REHDAgarnotifikasidipantau

di setiap peringkat bagi memastikan tempoh masa permohonan daindapat dikawal.

Pelan Strata
CPSP

Pelan PA(B)

£

Rajah40: Kaitan antara jadual strata yang diluluskan di peringkat SiFUS dengan pelan strata
yang diluluskan di peringkat CPSP serta pelan PA(B) yang diluluskan oleh JUPEM sebelum
pendaftaran hakmililstrata dilaksanakan
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Adalah sesuatu yang sukar untuk menetapkan tempoh sebenar sesuatu pembangunan
diselesaikan bermula dari tarikh perjanjian jual beli ditandatangani sehingga peringkat CCC
memandangkarkeadaansetiap pembangunan adalah berlainan. Walaag&manapun,
berdasarkan tarikh lengkap pembangunan skim yang diterima bagi kajian di WPKL ini didapati
bahawa secara purata bagi skim yang telah disenaraikan, tempoh tersebut boleh dianggarkan
selama 24 bulan. Walau bagaimanapun, adalah sukar untuk mehgasti tempoh sebenar
pembangunan telah mencapai peringkat SSS/G12 sekiranya sesuatu pembangunan
mengemukakan borang perakuan peringkat pembangunan (Borang G) secara serentak bagi
pengeluaran CCC dan seteruspganilikan kosongKebergantungan yang tidgas antara
peringkat pembangunan dengan prosedur permohonan hakmilik strata ini perlu ditambah
baik agar ianya menjadi lebih relevan dan mudah untuk dipantau keberkesanannya.

Pihak PTG WPKL mengakui bahawa tidak banyak menerima surat permohonadadaripa
pemohon atau JPN untuk memperakui sesuatu permohonan pembangunan strata telah
mengemukakan permohonapecah bahagi bangunan/tanalsurat tersebut adalah salah

satu daripada syarat kelulusan permohonan pengecualian VPST. Justeru, satu perbincangan
lanjut perlu dilaksanakan dengan pihak JPN untuk mengenal pasti prosedur sebenar
permohonan pengecualian berkenaan agar pemantauan dapat dilaksanakan di setiap
peringkat berkaitan.

Tarikh Perjanjian Jual :
Beli Ditandatangani - Tarikh Kelulusan CCC

Rajah41: Anggarartempoh masa yang diambil dagrikh perjanjian jual beli
ditandatangani sehingga tarikh kelulus@CC
(secara purata dengan mengambil kira data kajiaW\RKL).

Bagi membantu melancarkan permohonan hakmilik strata, sebagai inisiatif jabatan, pihak
PTG WPKL mengadakan sesi khidmaithad fpre-consultation)bersama pemohon sebelum
sesuatu permohonan SiFUS dikemukakan. Perkara ini adalah bagi mengurangkan atau
mengelakkan sebarang kesilapan dan kuiri berkaitan urusan tanah. Walau bagaimanapun,
memandangkan segire-consultationtersebu bukan merupakan sesuatu yang wajib, maka
masih terdapat permohonan yang perlu melalui beberapa siri pembetulan dan kuiri. Pihak
PTG WPKL juga mengakui bahawa terdapat JTB yang mempunyai reputasi yang tinggi akibat
kualiti permohonan yang baik tanpa melikan pembetulan atau pindaan yang bersifat
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major. Perkara ini membantu melidtan proses permohonan di PTG dan JUPEM. Senarai
keseluruhan kajian di PTG WPKL ini adalah sepésindpiranA.

LawatarKajianke PTGNegeri Sembilan
Lawatan kajiamelah diadakarke PTG Negeri Sembilpada 16Januar2020bertujuan untuk

membuatsemakan datdagi lima(5) skim strata yang telah diluluskan pengecualian VPST
bermula pada 2016 hingga 2Q01%enarai lim&5) skim berkenaan adalah seperti berikut:

BIL SEMAIL NAMA SKIM JUMLAH [ JUMLAH PETAI
PETAK | AKSESORI
1 | SERIEMAS DEVELOPMENT SDN B LAMAN CEMPAKA| 168 442
2 | PUTRA NILBIEVELOPMENT SDN B| DESA JATI (40 SKIl 80 120
3 | JUTAWAN DEVELOPMENT SDN BH - - -
4 | RB LAND SDN BHD PANGSAPURI 208 312
5 | TENAHMAN SDN BHD 326 466
CITRA EMBUN
6 | TENAHMAN SDN BHD 114 -

JadualB: Skimstrata yang telaldiluluskan engecualian/PSTdi Negeri Sembilabermula
pada 2016 hingga 201%Sumber dta : JPN.

Berdasarkan rujukan dan semakan dengan PTG Negeri Sembilan didapati bahaskiskim
berkaitan di atas masih belum mengemukakan permohonan pecah bahagirtzariganah

walaupun telah mendapat kelulusan CPSP lebih awal.

Skim Laman Cempakaleh Seriemas Development Sdn. Bhd.

&im Laman Cempaka tlah dimajukanoleh Seriemas Development Sdn. Blizan
mempunyai sebanyal Opetaktermasuk petak aksesoiMerujuk kepadgembangunan ini

didapati bahawa permohonan CPSP telah dikemukakan kepada JUPEM pada 16 Julai 2018 dan
telah diluluskan pada 3 April 201&itu mengambil masa selamenam @) bulan untuk
diproses dengartiga (3) kali kuiri. Memandangkan terdapat sebanydiga @) kali kuiri
dikemukakan oleh JUPEM kepada pemaju, didapati bahawa antara punca kepada kelewatan
memproses CPSP di peringkat JUPEM adalah kerana tempoh masa pembetulan yang perlu
diselesaikan oleh pemaju. Val bagaimanapun, data terperinci berkaitan punca kepada kuiri
berbilang ini tidak dapat dipastikan.
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Kelulusan pengecualian VA®&EHi pembangunan isidalah pada 3 April 204&ng mangada

tarikh yang sama dengan tarikh kelulusan CPSP. Keseluruhan tengszhyaing diambil
bermula dari perjanjian jual beli ditandatangani pada 11 Julai 2016 hinggapenkjeluaran
pemilikan koson@dalah selama 32 bulan.

25
months
9 days

8 days

months

SIFUS 18.04.2016
SiFUS 27.06.2016
Salle {SEP) 11.07.2016
proern
15
EEEEA 17.03.2017 months
monancese  16.7.2018 — 29 days
SFUS 15.08.2018 Pindaan
cce 20.8.2018
SFUS 06.10.2018
L cist(03,04.2019
Lubus CPSP E.Xdiubr E'.'}l 9
23.01.2019
12.03.2019
Vewieust  03.04.2019
| MohonsT

Nama Pemaju

Nama Skim

Tarikh Lulus VP
Bil. Petak

7 months
13 days

Tempoh Masa Pembangunan

SERIEMAS DEVELOPMENT SDN

BHD
LAMAN CEMPAKA 2

Lokaliti GRN 265959 LOT 60489,

BANDAR KOTA SERIEMAS,
SEREMBAN

03.04.2019

610 Petak (168
Petak, 442 Petak aksesori)

Sebab kelewatan

I :rson Perai)

Data PN

I -

Data JUPEM

Rajah42: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh Seriewvetopment Sdn. Bhd.
bagi Skim Laman Cempaka 2. Sumber data: JPN, PTG, JUPEM, COB dan PBT.

Sehinggatarikh lawatan pada 16 Januari 2020, iaitu setelah lapan (8) bulan dari tarikh
kelulusan CPSP, pemohon masih gagal mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangunan/tanah kepada PT®laklum balas daripada PTG Negeri Sembilan menyatakan
bahawa pihak JUPEM adaengemukakan surat makluman berkaitan skim yang telah
mendapat kelulusan CPSP selaras dengan Pekeliing KPUP Bil. 1/2015, tetapi PTG tidak
melaksanakan sebarang tindakan pemantauan berkaitan permohonan pecah bahagi
bangunan yang seterusnya. PTG Negeri $amhmasih memproses semua permohonan
secara manual memandangk&stem eStrata hanya akan dilaksanakan pada awal tahun

2020.
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Skim Desa Jati, Bandar Baru Nilai Oleh Pemaju Putra Nilai Development Sdn. Bhd.

Tempoh Masa Pembangunan
ssle(sp) | 20.03.2016 Nama Pemaju PUTRA NILAI DEVELOPMENT
— SDN BHD
1]
24.10.2017 Nama Skim DESA JATI (40 SKIM)
B SiFUS 26.2.2018
Lokaliti SEBAHAGIAN LOT 17651 (GRN
- APDL
manths 121520) DAN KESELURUHAN
LOT 17652 (GRN 121521), PT
26412 TERMASUK TANAH
EER KERAJAAN, BANDAR BARU
NILAI, DAERAH SEREMBAN
6month - EEeE 20.04.2018
10 days — bl Tarlkh Lulus VP 14.11.2018
~—MohencPsP 30.10.2018 1day Bil-Petak 200 Petak (80 Petak, 120 Petak
6 months Mahan CPSP 31.10.2018 aksesori)
24 days
WP without 5T 14.11.2018 sebab kelewatan
6 months Lulus CPSP
ulus CPS 22.2.2019
10 days | PotunjukHesahihanData |
17.3.2019 — |e—"
Lulus CPSP 10.5.2019 Data JFN
DN o:tarT
12.5.2019 Data UPEM

Rajah43: Timeline permohonan pengecualian VPST oleh Putra Nilai Development Sdn. Bhd.
bagi Skim Desa Jati. Sumber data: JPN, PTG, JUPEM, COB dan PB

Sepertimana data di atasanyadidapati bahawaSkim Desa Jati telabmengemukakan
permohonan CPSP pada 30 Oktobet&@an telah selesai diproses pada 10 Mei 2019, iaitu
mengambil masa selama engg) bulan. Antara sebab utama kelewatan kelulusan GRISP
adalah kerana permohonan ini melibatkduna (2)kali kuiri kepada pemaju walaupyumlah

petak hanya sebanyak 200 unit sahaja (80 petak utama, 120 petak aksesori). Skim ini
merupakanskim kediaman jenigownhouse.

Permohonan pengecualian VP®&Tah diluluskan pada 14 November 201&tu enam @)

bulan sebelum CPSP diluluskan. Memandangkan syarat kelulusan pengecualian VPST adalah
pemaju hendaklah telah mengemukakan permohonan hakmilik strata, maka secara literal
pemaju telah melaksanakan tangggjawab yang tertakluk di bawah Akta 118 pada

30 Oktober 2@8iaitu dua @) minggu sebelum permohonan pengecualian diluluskan. Walau
bagaimanapun, PTG Negeri Sembilan tidak menerima sebarang permopecamn bahagi
bangunan/tanatuntuk pendaftaran haknik strata.Maka, £hingga kiniskim tersebut masih

belum didaftarkan sebarang hakmilik strata walaumpemilikan kosondelah dikeluarkan

pada tahun 2018.
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RumusarnLawatanKajian ke PT®legeri Sembilan

Berdasarkan kepada kajigrang telahdilaksanakan, ianya didapdiahawa tempoh masa
yang diambil oleh PTG Negeri Sembilan untuk menyelesaikan semua permgbecsn
bahagi bangunan/tanakdan pendaftaran hakmilik strata bagi skim strata pada tahun 2019
adalah lebih daripada 100 hari. Pihak3PNegeri Sembilan menyatakan bahawa antara punca
kepada kelewatan ini adalah proses semakatich-makingyang perlu dilaksanakan antara
jadual strata dengadadual Petak. Sekiranya terdapat kesilapan, ianya akan dirujuk semula
kepada JUPEM untuk pembetuléelain itu, plan PA(B) yang diterima perlu dimuat turun
satuper satudan hanya satil) komputeryangboleh digunakan dalam sasatu masa bagi
setiap perkara tersebut dilaksanakan. Keupayaan sistem untuk memproses muat turun dan
mencetak pelan PA(Bhyamembolehkansebanyak 100 unit sehari sahajgroses oleh
tiga 3) orang kakitangan di PTiEegeri Sembilan

PTG Negeri Sembilan mempunyai sebanyak 478 skim gtatamelibatkar85,000 petak
Dari jumlah tersebut, hanya 4%merupakanpembangunan bercampur. Tiada sebarang
perkhidmatanpre-consultationditawarkan kepada pemaju sebelum sebarang permohonan
pecah bahagi bangunan/tanatikemukakan dan permohonan tidak dibentangkan di dalam
sebarang mesyuarat jawatankuagatapi terus dikemukakan kepada Pengarah untuk
kelulusan.Tambahan,PTGNegeri Sembilanjuga tidak melaksanakan sebarang tindakan
penguatkuasaarke atas pemohon yang gal mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangunan/tanah.

Beberapa cadangan penambahbaikan telah dicadangkan kepada PTG Negeri Sembilan,
antaranya adalah seperti berikut:

I. memperkasakan pasukan pemantauan dan penguatkuasaan di Bahagian Hakmilik
Strata, PG Negeri Sembilan;

ii.  mengadakarHari Konsultasbersama para pemaju bagi memberi kesedaran tentang
tanggungjawab dan kepentingan permohonan pecah bahagi bandanah; dan

iii.  mewujudkan sespre-consultationkepada pemaju sebelum permohonan SiFUS atau
pecahbahagi bangunan/tanah dikemukakan bagi mengurangkan sebarang kesilapan
yang mengakibatkan tempoh masa permohonan diproses menjadi panjang.

Walau bagaimanapun, kelewatan proses permohonan ini adalah di bawah tanggungjawab

bersamasemua pihak yanggrlibat, iaitu PTG, JUPEM, pemaju dan JPN. Definisi permohonan
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hakmilik strata di bawah perjanjian jual beli kediaman adalah dinyatakan secara umum. Maka
permohonan CPSP yang dikemukakan kepada JUPEM boleh dijadikan bukti bahawa
permohonan hakmilik strata telaldikemukakan. Namun selepas pemilikan kosong
dikeluarkan masihterdapat pemaju yang lewat mengemukakan permohonan pendaftaran
hakmilik strata. Selain itu, terdapat pemaju yang tidak mengemukakan permohonan pecah
bahagi bangunaitanah kepadaPTGwvalaupun setelah CPSP diluluskan. Justeru, pemantauan
yang rapi perlu dilaksanakan bagi mengelakkan sebarang masalah kegagalan pendaftaran
hakmilik strata bagi setiap skim pembangunan strata baharu yang dibina selepas pindaan Akta
A1450. Senarai data kajidoagi PTG Negeri Sembilan adalah sepettadipiran B

LawatarKajianke PTG Selangor

Lavatan kajian telah dilaksanakan pada Zdnhuari 2020 ke Bahagian Hakiknitrata,PTG
SelangorDaripada data JPNgehingga tahun 201ferdapat sebanyak 74 skim strata yang
telah diluluskan pengecualian VP@TSelangagriaitu merupakan bilangan terbanyak antara
negertnegeri laindi Semenanjung Mayeia.

Pemohon 1 Pemohon 2 JUPEM PTG
(memohon CPSP  (memohon hakmilik (memprosesCPSP (memprosespecah
dalam tempoh strata dalam tempoh dalam tempoh bahagi bangunan/tanah
masa 3+1 bulan masa 1+1 bulan masa51 harj & pendaftaranhakmilik

selepas SSS selepas lulus CP$P strata dalam tempoh

masal00 har)

Selangor 100% 72% _ 98%

Jaduald: Peratusin pematuhan tempomasa memohomleh pemohon dan tempoh
memprosesli JUPEM serta PTdbnegeriSelangor.

Daripada Kajian Peringkdtmenunjukkanbahawa PTG Selangor mempunyai pencapaian
tertinggi (98%) dalam prestasi penyelesaian permohgeesah bahagi bangunan/tanatan
pendaftaranhakmilik stratadalam tempoh masa00 hariyang ditetapkanTempoh tersebut
adalah tidak termasuk tempoh penyediaapelan PA(B)oleh JUPEM Rerkara tersebut
demikian kerana tempoh tersebut adalah di luar kawalan PTG.

Majoriti daripadapemohon di Selangor jugelah mengemukakan permohan tidak lebih
dari tempoh wajitmemohon sepertimana dinyatakan di dalam seksyen 8 Akta\®aBaupun
pencapaianUPEMSelangor adalah pada tahap 13% dalam menyelesaikan permohonan CPSP
dalam tempoh masa 51 hari, namun pencapaian keseluruhan ini memé@tagyan awal
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bahawa pihak PTG Selangor tidak menghadapi masalahsygmgkandalam memastikan
majoriti daripada permohonan yang diterirdapat diproses tepat pada masalama 100 hari
yang dietapkan.

Proses PermohonaRecah Bahagdangunan/Tanah dan Hakmilik Strata di PTG Selangor

Pemaju memohon
pecah bahagi . .
bangunan/tanah

Rajah44: Carta alirprosespermohonan pecah bahagi bangunan/tandhn pendaftaran
hakmilik stratadi PTG Selangor.

Pihak PTG Selangor hanya menerima permohonan lggngdkap sahaja dan akan menolak
sebarang permohonan yang tidak mengikut kehendak prosedur dan perundangan. Tindakan
ini memudahkan PTG dalam memproses permohonan yang dikemukakan dan mengurangkan
tempoh masa kuiri kepada pemohon. Walau bagaimanapun, ssiarpemohon mengambil

masa yang lama untuk melengkapkan dokumen, tempoh masa keseluruhan pengeluaran
VPSTetap akan terjejas.

Memandangkan mses kelulusapecah bahagi bangunan/tanatan pendaftaran hakmilik
strata adalahdi dalam kawalan PTG maka teofpmasa 100 hari tersebut dapat dicapai.
Tempoh mas@ermula daritarikh permohonan pelan PA(B) kepada JURdeMdIah tidak
diambil kiradan pengiraan tempoh masdi peringkatPTGhanya akardisambung semula
apabila pelanPA(B) telah diterima. Tindakan ini dapat mengelakkan tempoh masa
penyelesaian permohonan menjadi terlalu lama di peringkat PTG sedangkan permohonan
tersebut sedang dalam tindakaohak ketiga seperti JUPEM yang mdnkiar kawalan PTG.

KeduaduaPekelilingKPTsyang berkaitardengantempoh masanemproses permohonan di
PTG iaitu Pekeliing KPTG Bil.3/2014 dan Bil.5/2Qitkhk menyatakan tempoh masa
penyediaan pelan PA(B) oletdREM Tempoh maséoleh menjadi panjangkibat daripada
prosespenyediaan pelaiPA(B) olehUPEMyang terganggu akibat pembetulan atau pindaan
yang melibatkan JTB yang dilantik oleh pemBgrkara ini tidakermasuk gerak kerja untuk
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memuat turun pelan PA(Byang tdah diterima melaluiSistem JUPENuU yang perlu
dilaksanakan satu pesatu. Masalahini menyebabkan tempoh masa bertambah terutama
bagi skim yang mempunyai bilangan petak yang baragi mengurangkan tempoh masa
tersebut, PTG Selangor menyerahkan pelan PA(B) bersama hakmilik strata yang telah
didaftarkkankepada pemohomanpa dissunmengikut petak hakmilik yang telah didaftarkan.

Kebolehpercayaan Data

Daripada 136 skim yang didapati dadpalata JPNberhubung kelulusan pengecualian VPST
sebanyak 4 skim adalah terletak di negeri Setpor. Senarai 4 skim tersebut adalah seperti
di Lampiran C Datajugadikutip daripadeP TG JUPEMdlan Jabatan Kawalan Bangunan, PBT
di Selangoke atas 47 skim tersebutalam usha untukmendapatkan dapatayang lebih
tepat. Walau bagaimanapundaripada keseluruhamata yang diperlukan bagl7 skim
terdapat beberapa data penting yang masih tidak dapat diperoRdtahan datberkenaan
adalahsepertimana berikut:

PERKARA BIL SKIM BIL. PETAK
Data lengkap 16 27,685
Tiada rekod permohonan CP&BRakmilik strata 11 2,831
Tiada rekod SSS 14 19,012
Tiada rekod CPSP 2 4,082
Tiada rekod SSS & CPSP 2 1,604
Tiada rekod CPSPhakmilik strata 1 30
Tidakberkaitan 1 0
Jumlah 47 55,244
JaduallO: Pecahamata kajianbacktrackbagi negeriSelangomengikut kelengkapan
maklumat.

Merujuk kepada perkara di atas, daripada keseluruhan 47 skim yang telah diluluskan
pengecualian VPST, hanya 16 skim yang mempunyayaaggnencukupi bagi menghasilkan
dapatan yang sempurna. 16 skim tersebut adalah skim yang telah lengkap melalui
keselurthan proses permohonan sehingga pendaftaran hakmilik strata. Manakala
sebanyak 31 skim tersebut adalah mempunyai data yang tidak lengkap seperti tiada tarikh
SSS, CPSP daakmilik strata Walaupun antara syarat kelulusan permohonan pengecualian
VPSTadalah permohonan hakmilik strata telah dikemukakan, tetapi terdapat 11 skim yang

4 MP Klang, Kuala Langat, Kajang, Sepdal@yang, Kuala Selangor daB Shah Alam
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tidak diketahui tarikh permohonan CPSP dan ianya telah disahkan oleh piHakM
Kekurangan data ini menjejaskan penemuan kajian

Skim Diproses Dalam Tempoh 11 Bula

Keseluruhan data ini adalah berdasarkan kepada tarikh kelulusan pengedst@iamleh JPN
bermula dari tahun 2017 hingga 20I3aripada data tersebut, sebanyaR skim @3%)atau

30,532 petak (55%)telah diluluskan permohonafPSEan telahdidaftarkanhakmilikstrata.

Purata tempoh pelaksanaan dari tempoh pemohon mengemukakan permohonan CPSP
sehingga tarikh hakmilik strata didaftarkan adalah sebanyak 13 bulan, iaitu lebih lama
daripada tempoh yang ditetdgan di dalam Akta 318 dan pekelikpgkelilingyangberkaitan.
Tempohproseskeseluruhanyang paling cepat adalah mengambil masa selagnapat @)

bulan. Selain daripada itu, sebanyaktu () skimtelah mengambil masa selamajuh (7)

bulan sebanyakiga @) skim telahmengambilmasaselamalapan ) bulandandua (2) skim

lagi mengambimasaselamasembilan 9) bulan.

BIL SKIM PEMAJU LOKALITI | PETAK TEMPOH (BULAN
1 | Skim Pembangunal Shah Alam 2 Sdif Kuala 756 4
Fasa 5AS%hah Alanm Bhd. Selangor
Suria
2 | Skim Eco Majestic | Eco Majestiq Hulu Langat 482 7
Sdn. Bhd.
3 | Skim The Parqu| Eco Sanctuar] Kuala 2,344 8
Residences g Sdn. Bhd. Langat
Daerah Kuala Lang
4 | Sejati Residensi Faj Paramount Sepang 77 8
2C t NB LIS NJi &
Sdn. Bhd.
5 | Skim Sejat| Paramount Sepang 40 8
Residence t NP LIS NIi ¢
Sdn. Bhd.
6 | Skim Rumatl Gemilang Wara§ Klang 1,464 9
Selangorku Trifolis | Sdn. BHd.
7 | Skim Rumali Agenda Beranang | 1,947 9
Selangorku Istimewa  Sdn
Bhd.

Jadualll: Senarai skim yangimohon dardiproses dalam tempoh masa 11 bulan
(dan kurangykelarasdenganAkta 318 dan pekelilingekeliling yanderkaitan

81



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

Skim Pembangunan Fasa 53®ah Alam Suridi Kuala Selangor

Skim yang dapat menyelesaikan keseluruhan proses dalam tempoh masa paling singkat iaitu
empat @) bulanadalah berikutan daripadomitmenyangdiberikanoleh pemohon, UPEM

dan PTG dalam menyelesaikan tanggungjawab masasingyang mana ianykebih singkat
daripada tempoh yangelah ditetapkandi dalam Akta 318 dan pekelilipgkeliling yang
berkaitan Walaupun begitu, skim irtetap gagal untuk mengeluarkapemilikan kosag
bersekalidengan hakmilik strataPemohon telah mengemukakan permohonanuh (7)

bulan lebih awal dari tempoh S88n hanya mengambil masa selamoguh (7) hari untuk
mengemukakan permohongpecah bahagi bangunan/tanaelepas tarikh kelulusan CPSP.
JUPEMelah memproses CPSP hanya dalam tengath (1) bulan manakala PTG telah selesai
mendaftarhakmilik stratadalam tempohtiga @) bulan sahaja.

PEMBANGUNAN FASA 5A9-SHAH
ALAM SURIA
CCC VP
Apply  without Lulus
oG8 Gw o7
[ 2 . 4 *—@ @ @ @
A——- A———
30m 14d 2m
: — <= ”  Apply CPSP to ST : 4m+
1m 7d 3m
< » S&Pto VP
31m
<t S&P to ST
33m

Rajah45: Tempoh masa pembangunan da@rmohonan hakmilik strata bagi Skim
Pembangunan Fasa 5A%hah Alam Surissumbedata: JPN, PTG, JUPEM, Q&BPBT.

Kajianke atas skim injuga mendapati bahawa tempoh masa yang diambil dari anggaran
tempoh perjanjiarjual beliditandatangani hingga pmohonan CPSP dikemukakan adalah 30
bulan. Ini bermakna, pembangunan skim ini telah hamgir peringkat akhir tempoh
sepatutnygpemilikan kosongiseratkan kepada pembeiiaitu 36 bulan. 8lain itu, tarikhn CCC
dan pemilikan kosonglikeluarkanpada bulan ke82 pembangunan berjala®erikut adalah
ringkasan penemuan kajian ke atas kes ini:
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I. permohonanCPSHliproses dan diselesaikanieh JUPEMdalam tempoh singkaiaitu
satu () bulan sahaja

ii. tempoh kelulusarpengecualian VPS3erbanding tarikhhakmilik stratadidaftarkan
hanyalah mengambil mashua @) bulan sahajalan tempoh perjanjian jual beli masih
berbakitiga @) bulan;

iii. tempoh wajibomemohonCPSP dengan tempoh CCC adalah sedatudl) bulan sahaja;

iv. permohonanpecah bahagi bangunan/tanatelah dikemukakan kepada PTG dalam
tempoh masa yang pantasitu tujuh (7) hari sahaja;

v.  kelulusan pengecualian VPST telah diberikan oleh JPN dalam tempoh masa 14 hari dari
tarikh CCC; dan

vi. tempohkeseluruhan yang diambil oledBEMdan PTG untuk memproses permohonan
adalah selamampat @) bulan sahaja.

Daripada penemuan tersebut, didapati bahawblPEM dan PTGdapat memproses
permohonan dalam tempoh magang dietapkanbagi skim yang mempunyaidmgan petak
sebanyak 756 unihi. Pemaju juga telah berjaya mengemukakan permohonan lebih awal dari
tempoh masa wajib yang dinyatakan di dalam Alka#u hanyatujuh (7) hari dari tarikh
kelulusan CPSPempoh ini adalah paling singkat diambil oleh pémmantara 47 skinyang
dikaji.

Pemaju mempunyai masa yargingkat untuk memastikan keseluruhan prosedur dapat
disempurnakan sebelum tempoh perjanjignal beli tamat. Bagimengurangkan risiko

pengenaandenda LAD pemaju telahmengemukakan permohonapengecualian VPST
kepadaJPNpada peringkat CCC dan kelulusan telah diberikan ketika tempoh perjarglan
belimasih berbakiima (6) bulan untuk tamat.

Dalam kes ini, sekiranya pemohon dapat mengemukakan permohonan CPSP niragkape

yang lebih awal, semua pihak yang terlibat akan mempunyai tempoh masa yang munasabah
untuk menyelesaikarpermohonan berkaitan darpemilikan kosongboleh dikeluarkan
bersekali dengan hakmilik strata. Walau bagaimanapun, hakmilik strata yang didaftar
tersebut adalah atas nama pemilik asal tanah/pemaju dan pembeli perlu menyempurnakan
surat cara pindah milikbagi hakmilik strata berkenaadan ini terpakai dalam kedwdua
keadaan di mangemilikan kosongempat dikeluarkan bersama hakmilik stratawatalak.
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Skim Eco Majestic di Hulu Lan@@étak Tanah)

Skimstrata yang mempunyai sebanyak 482 pataknengambil masa selanajuh (7) bulan
untuk diprosesermuladari permohonan sehingga hakmilik strata didaftankAntara punca
utama kepadapencapaiantempoh masa yang singkat tersebut adalagkemaju telah
mengemukakan permohonan CP&Belum fasa SS$n proses penyelesaigrecah bahagi
bangunan/tanalsertapendaftaran hakmilik strata oleh PTG hanya mengambil masa selama
tujuh (7) bulansahaja.

ECO MAJESTICHULU LANGAT

VP
without Lulus

Appl
g $88 ccc ST ST

Lulus
Apply ST

CPSP CPSP

® @ *—o @ . @ @

32m im 2m 2w 4m

7m+  ppBB to ST : 7m+

36m S&P to VP

40 m S&P to ST

Rajah46: Tempoh masa pembangunan dan pengeluaran hakmilik strata bagi Skim Eco
Majestic di Hulu LangaBumbemata: JPN, PTG, JUPEM, Q&BPBT.

Terdapat beberapa penemuan menarik ke atas kes ini seperti berikut:

I. pemohon mengemukakan permohonan CPSP sebelum pembangunan mencapai
tempoh SSS;

i. PTG mengambil masa selanuh (7) bulan untuk menyelesaikan pendaftaran
hakmilik strata;

iii. tiada tarikh permohonan CPSP dan tarikh permohqgmesah bahagi bangunan/tanah
diperolehi;dan

iv. merupakan pmbangunarstratadalam konsemetak tanah.
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Merujuk kepada tempoh masa yang pendek antaeangkatSSS datarikh CCGaitu hanya
selamadua @) bulan, terdapat kemungkinan bahawa permohonan CB&g skim ini adalah
dikemukakan pada peringkat sebenar SSS (hampir kepada peringkat G4 pembangunan),
manakalgperingkatSSS yang dinyatakan di dalam rajah di atas adalah tempoh pembangunan
telah tiba pada fasa akhir (hampir kepada peringkat G12 atau leB&jkara ini kerana,
tempoh dua @) bulan adalahterlalu cepatbagi pembangunan dari peringkat fasa struktur
asasuntuk selesai dibangunkan sehingga sempurna bagi membolehkan CCC dikeluarkan.

Berdasarkan tarikh yang dikemukakan oleh pihak @&Bdpati bahawa peringkat SE%12
adalah terbukti merupakan peringkat tediair pembangunan kerana tarikh CCC hanyélsn

(2) bulan selepas tarikh S&32 Sekiranya pemohon mengemukakan permohonan CPSP
pada tarikh S3612dikemukakan, makpenyelesaian CPSP dan pendaftanakmilik strata
tidak mungkin dicapai dalatempohdua(2) bulantersebut

Kelemahan kajian ke atas skim ini adalah ketiadaan data daripdaMberkenaan tarikh
pemohon mengemukakarpermohonan CPSP dan tempohUBPEM untukmemproses
permohonan berkenaarPembangunan ini lewat disiapkderdasarkan kepadgrikh CCC
dikeluarkan iaituanggaran padaulan ke35 selepagerjanjian jual belditandatangani.

The Parque Residences di Kuala Langat oleh Eco Sanctuary Sdn. Bhd.

sale [5&P} 05.12.2015

41302} MUKIM TANJUNG DUA
BELAS, DAERAH KUALA LANGAT

Tarikh Lulus vP 28.11.2018
1 day Bil. Petak 594 Petak, 1750 Petak aksesori

Tempoh Masa Pembangunan
= 24.5.2018 -
Mama Pemaju ECO SANCTUARY SDN BHD
LFLS
10.7.2018 Nama Skim THE PARCILUE RESIDENCES
m Lekaliti PT 42846 [DAHULUNYA FT

35 months
17 days

. 6 da“s

1.8.2018

2.8.2018

Sebab kelewatan
27.9.2018 1X Kuiri

27.9.2018
26.10.2018 I ;- (Famais)

Diata FFH

. oo I o
==

6 days - Lk ST 23.,11.2018 Data SUPEM

I - co:

VRwahoutsT 28.11.2018

Rajah47: TimelinegpermohonarpengecualiaVPSDleh Eco Sanctuary Sdn. Bhdgi Skim
The Parque Residences, Kuala Langat, Selangor. SdatdedPN, PTG, JUPEM, @B
PBT.
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Terdapat sebanyakga 3) skim yang telatberjayadiprosesdalam tempohhanya selama
lapan B) bulan Antararya salah satu kim adalahSkimThe Parque ResidencedsDaerah
Kuala Langayang mempunyai sebanyak324 petak termasuk ,I50 petak aksesogang
dimajukanoleh Eco Sanctuary Sdn. Bhiepantasan tempoh masa yang diambil adalah
berpunca daripada pihakUPEMyang berjaya menyelesaikapermohonan CPSP dalam
tempoh masa hanyaatu () bulan sahaja dan pemohon tidak mengambil masa yang lama
untuk mengemukakan permohongecah bahagi bangunan/tandtepada PTG iaitu dalam
tempohsatu @) bulan dari kelulusan CPSRalau bagaimanapun, PTG telah mengambil masa
selamaenam @) bulan untuk menproses permohonan sehingga hakmilik strata selesai
didaftarkanpada 26 April 2019.

Penyelesaian pantas oledBEMni memberi gambaran bahawmalangan petak adalah bukan
satu halangardalam memastikan proses permohonan dapat dilaksanakan dedampoh
masa yang ditetapkarKelemahan data ini adalah tarikh SSS tidak dikemukakan oleh pihak
PBT mepebalkan tempoh masa pemohanengemukakampermohonantidak dapat dikenal
pasti. Justeru, sekiranya tempoh tersebut diketahunaka berkemungkinan akan
menyebabkan tempolpenyelesaiaapan @) bulan tersebut tidak lagi relevan.

Berkaitan kelewatan PTG dalam memproses permohonanaididapati bahawa drdapat

dua @) kali pindaan SiFUflah dilaksanakanyang mana pada pindaan terakhir hanya
mengambil masa selamampat @) bulan daripada tarikh CCQ.arikhpermohonanSFUS
pertama pula hany@nam @) bulan dari tarikh CC@apatan tersebut membemgambaran
bahawaterdapat pindaan ke atapelan pembangunaigkim berkenaan yang memberikan
kesan ke atas syer unit keseluruhgkimdan SiFUS perlu dipinda ketika pembangunan sedang
berjalan Justeru, pemohon perlu mengemukakan semula permohonan pindaan SiFUS kepada
PTG da meminda CPSP sewajarnya sebelum permohgemah bahagi bangunan/tanah
boleh diteruskan di PTG. Pindaan yang dibuat oleh pemaju ini adalah bergjéatsehingga
menjejaskartempoh keseluruhan proses permohonan hakmilik strata bagi skim berkaitan.
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Sejati Residence di Sepang oleh Paramount Property (Cyberjay®@hadifetak Tanah

Sale [S&F) 27.08.2016
Tempoh Masa Pembangunan
“ Mama Pemaju PARAMOUMNT PROPERTY
m (C1a¥A) SDM BHD
Nama skim SEIATI RESIDEMNCES
S55G12
Lokaliti LOT PT50505, CYBERIAYA,
_ MLKIM DEMGEKIL, DWAERAH
SEPAMG
15.2.2017 Tarikh Lulus ¥P 22.03.2019
T Bil. Petak 16 Petak
31
months Miohan ST 12.1.2018 Sebab kelewatan
18 days B —
30.5.2018
I - =it
VP without 5T 22.03,2019 Data JPN
N oo
Mohon CPSP 2.10.2019 Dalam Dt SUPEM
kuiri pertam I o c:
Lulbus CPSP Diats 48

Rajah48: Timelingpermohonan VPSdleh Paramount Property (Cyberjaya) Sdn. Badi
Skim Sejati Residences di Mukim Dengkil, Daerah Sepang, Selangor. @&tand&N, PTG,
JUPEM, CQO&anPBT.

Skim keduayang telahberjayadiprosesdalam tempoh lapan8) bulan adalah Skim Sejati
Residencedi Daerah Sepangang dibangunkaoleh Paramount Property (Cyberjaya) Sdn.
Bhd. dengan bilangan petak sebany@kunit bagi fasa pertama dab6 unit bagi fasa kedua.
Skimini jugamerupakan pembangunan yamhgrkonsepkarpetak tanah PermohonanrCPSP
telah dikemukakan damakmilik strata telatdidaftarkan pada tarikh yang sama bagi kedua
dua fasa Manakalatarikh kelulusanpengecualianVPST adalah pada d2) tarikh yang
berbezaiaitu selangiga @) bulanantara keduadua fasa

Walau bagaimanapun,berdasarkan tarikh jangkaan yang diberikasleh pemaju,
permohonan CPSP seharusnya dikemukakan pada 15 Februari 2017 bagi kelulusan
pengecualian VPST bertarikh 22 Mac 2019, tetapi secara realitinya permohonan CPSP hanya
dikemukakan kepadaUlPEMpada 2 Oktber 2019. 8hingga Januari 202@ihak WPEM
menyatakan bahawa permohonan CPE&Ryi skim inimasih dalam tempoh Kkuiriiaitu
menjadikan tempoh masmemproses CPSP adalah selatiga @) bulandan masih dalam

proses ¢ngoing. Dapatan ini memberi gambarambawa, tarikh jangkaan permohonan CPSP
dikemukakan oleh pemaju boleh dijadikan justifikasi terhadap permohonan pengecualian
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VPSTtetapi permohonan sebenaberkemungkinan tidakdikemukakanmengikut tarikh
jangkaan tersebut

Skim LewafProses

Daripada keselwhan 47 skim strata yang dikaji, terdapaebanyakl18 skim mengamibi
tempoh lebih daripada 11 bulamtuk diselesaikasepertimana berikut

BIL SKIM PEMAJU LOKALITI | PETAK TEMPOH (BULAN
1 | Townhouse Gamuda Lan¢ Klang 1,163 19+
(Botanic)  Sdrn
Bhd
2 | Arahsia Tropicana Amair Kuala Langat| 432 26
Sdn Bhd
3 | The Armanna Simas D Sdn8 | Kuala Langat| 847 12+
4 |BST 21 Bandg Utuh Sejagal Kuala Langat| 4,438 25
Saujana Putra Sdn Bhd
5 | Pangsapuri Tamin| Tanming Hulu Langat | 382 12

Mutiara, = Rumah Management
Selangorku Jenis ¢ Sdn Bhd

6 | Suria Mewah KEB Propertie] Hulu Lagat 592 16
Residensi Sdn BHd
7 |- Bandar Setig Petaling 3,685 13+
Alam Sdn Bhd
8 | Diamond City Mayland Valug Hulu Langat | 192 16+
Sdn Bhd
9 |5 Q/ SNNIYzY | Setia Ecohill Sd| Hulu Langat | 3,175 16+
Bhd
10 | Pangsapuri Cassia Setia Ecohill Sd| Hulu Langat | 2,540 20+
Bhd
11 | 2 blok pangsapun CB Land Sdn Bl Shah Alam 1,650 13+
kos sederhang
tinggi
12 | Tropicana Height | Tropicana Hulu Langat | 516 19+
Kajang Hill Sd
Bhd
13 | Rumah Selangorky Jade Homes Sd Hulu Langat | 2,543 12+
Bhd
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BIL SKIM PEMAJU LOKALITI | PETAK TEMPOH (BULAN
14 | Pangsapuri ko{ Trans Loya Hulu Langat | 1,133 18+
sederhana & kog Development
sederhana rendah | Sdn Bhd
15 | Service Apartment| Utuh Sejagal Kuala Langat| 6,805 14
Sdn Bhd
16 | Pangsapuri 14 Trans Loya Hulu Langat | 512 12+
tingkat Development
Sdn Bhd
17 | Townhouse kog Pemaju Hulu Langat 75 23+
sederhana Kayangan Seleg
Sdn Bhd
18 | Pangsapuri Prim{ SimasD Shah Alam 847 22+
Indah

Jaduall2: Senarai skim yanggmohon dardiproses dalam tempoh masebih darill bulan
sepertimana ditetapkan di dalamkta 318 dan pekelilingekeliling yanderkaitan

Permohonan SebelurReringkatSSS

Skim Pangsapuri CasdidHulu Langableh Pemaju Setia Ecohill

Bagi Skim Pangsapuri Cassia, pemohon telah mengemukakan permohonan [2el&P
tempoh yang paling awal iaitaujuh (7) bulan sebelumperingkat SSS damembuat
permohonan hakmilik strata $1TG satul) bulan selepas kelulusan CPSP diperoledtpoh
ini adalah paling awakntara keseluruhan skimkajian backtrack di Selangor.Walau
bagaimanapun JUPEM mengambil masa selamw&juh (7) bulan dan PTGnemerlukan
tempoh selama 12 bulanuntuk memproses permohonan masHgasing Secara
perbandingan, tempoh yang diambildari peringkat SSS sehinggpemilikan kosong
dikeluarkan adalah lebih kuramgjuh (7) bulan sahaja sedangkan templkéseluruhan proses
daripermohonan CPS$hinggahakmilk stratadidaftarkan adalah selama 20 bulan.
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PANGSAPURI CASSIA

SIFLA

LF5P k] CPSp Al

" [From5&P 1o VP

Rajah49: Tempoh masa pengeluaran SiFUS sehingga kelulusan pendaftaran hakmilik strata
bagi SkimPangsapuri Cassi&umbedata: JPN, PTG, JUPEM, C&BPBT.

Sim Pangsapuri Perkhidmatah Kuala Langatleh Utuh Sejagat Sdn Bhd

Keadaan yang sama turoérlakuterhadapSkim Pangsapuri Perkhidmatgang dibangunkan
oleh Utuh Sejagat Sdn Blyding mengambil tempoh keseluruhan selama 14 bulan untuk
menyelesakan permohonan sehingga pendaftaran hakmilik straf@emohon telah
mengemukakan permohonan CP&mRpat @) bulan sebelumperingkatSSS damembuat
permohonan hakmilik stratakepada PTGujuh (7) hari selepas CPSP diluluskan. Walau
bagaimanapun, PTG mengambil tempoh selamgpat @) bulan danJUPEMmemerlukan
sepuluh(10) bulan untuk memproses dan meluluskan pehonanyang berkaitarsekali gus
menjadikan tempoh keseluruhan proses adalbeh bulan Tempoh ini adalatebih lewat
daripadapemilikan kosonglikeluarkanyangmanahanya mengambil masa selamatu (1)
bulan daripada tarikiperakuan peringka®SsS.

Skim Tropicana Height Hulu Langableh Tropicana Kajang Hill Sdn. Bhd.

Permohonan CPSP b&kim Tropicana Heights teldikemukakarempat(4) bulan sebelum
peringkat SSSlan permohonan pecah bahagi bangunan/tantdiah dibuat tiga @) bulan
selepas kelulusan CRSBPEMtelah mengambil tempoh selamanam (6) bulan dan PTG
menggunakan tempolselamasepuluh L0) bulan untuk menyelesaikanepmohonan di
jabatan masingnasing Perkara inmenjadikan émpoh keseluruhaprosesadalah selama 19
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bulan. Secara perbandingatempoh antara peringkat SSS sehinggpemilikan kosong
dikeluakanhanyamengambil masa selantana 6) bulan sahaja.

Mohon ST Pemilikan Ko_spng
615.01.2019 tanpa Hakmilik
Strata
025.01.2019

Lulus Hakmilik
Strata

0£5.11.2019

Rajah50: Aliranpermohonan yang menunjukkan tarikh setiap permohonan dikemukakan
dan diluluskan badikim Tropicaa Heights, Hulu Langa®elangor.

Ketigatiga skim di atas telah mengemukakan permohonan CPSP sebelum pembangunan tiba
ke peringkat SS&tapi pengeluaran VPST masih gagal dicapai. Berdasarkan kepada lawatan
kajian yang dilaksanakan didapati bahawa permohotensebut mempunyai pelbagai
pembetulan dan pemohon mengambil masa yang panjang untuk mengemukakan semula
permohonan lengkap ke jabatan berkaitan. Tiada perundangan yang mengawal tempoh
masa pembetulan irsedangkan jabatan yang berkaitan masih terikat dengan tempoh masa
yang dietapkan di dalam pekelilingoerkaitan untuk memproses permohonan hakmilik
strata.

Ini turut memberi gambaran bahawa sekiranya &gikig KPTG Bil. 3/2014 dipinda agar SSS
tidak dikaitkan dengan Borang G12 dan meletakkan kuasa penentuan peringkat
pembangunan yag sesuai dan selamat untuk keKarja ukur dibuat dan seterusnya
permohonan hakmilik strata dikemukakan lebih awal dari peringkat @drkara tersebut
adalah bukan penyelesaian yanguktamad bagi memastikan pengeluaran serentak
pemilikan kosong dahakmilik strataboleh dilaksanakarini adalah keranaalam tempoh
berkenaan, pindaan pelan bangunankKM dan penyelarasan semula penetapan petak
aksesorimasih boleh terus berlaku Selain itu, iada juga halangan daripada pihak PBT
terhadappindaan yang tiuat ke atas KhMatau pelan bangunan yang telah diluluskan.
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Prestasi Pemohon

Skim BST 21 Bandar Saujana Pditkuala Langatleh Utuh Sejagat Sdn. Bhd.

Bagi&im BST 21 Bandar Saujana Pubemnohon telah mengemukakan permohonan CPSP
lewat 11 bulandaripada peringkat SSS dan mengambil masaenam @) bulan untuk
mengemukean permohonanpecah bahagi bangunan/tanaelepas kelulusan CRSPPEM
pula mengambil masa selamampat @) bulan dan PTG mengamioiasa selamdima ()
bulan untuk menyelesaikan proses berkaitati jabatan masingnasing. Secara
keseluruhannya, tempolproses permohonan hakmilik stratai telah mengambil masa
selama25bulan,iaitu 14 bulanlebih lewat dari tenpohidealselama 11 bularKesemua pihak
telah lewat mengemukakadan memprosegpermohonan selaraslengan Ata 318 dan
pekelilingpekeliling yanderkaitan Merujuk kepada data kajian didapati bahakelulusan
pengecualian VPS&lah dikeluarkansebelum pemohon mengemukakan permohondSe
kepada JUPEM

Skim Arahsidi Kuala Langatleh Tropicana Aman Sdn. BlBetak Tanah

Bagi skim Arahsia, pemohon telah mengemukakan permohonan GR8R &bulan dari SSS

tetapi hanya mengambil mas&lama 1 bulan untuk kemuka permohonan PBB ke RIREM

telah berjaya menyelesaikan proses permohonan CPSP hanya selama 2 bulan sahaja tetapi
PTG telah mengambil masa 10 bulan untuk mendaftarkarS&Tua kelewatan ini telah
menyebabkan tempoh keseluruhamengambil masa selama 25 bulan untuk diselesaikan.

Melalui kes ini didapati bahawa, pemohon boleh menyediakan pelan bagi permohonan CPSP
seawal 7 bulan sebelum pembangunan tersebut sampai ke peringkat SSS. Tetapi
memandangkan tempoh masa yang diambil untuk memproses permohonan adalah lebih
panjang, maka pggeluaran serentak VPST tetap tidak boleh dicapai.

Skim strata berkonsepkgretak tanahini mempunyai antara skim yang mempunyai tempoh
masa paling singkat antatarikh SSS dan tarikh pengeluaran VP iaitu 1 bulan. Penemuan kes
ini juga memberi gambarabahawa sekiranya permohonan boleh dikemukakan pada awal
pembangunan, tidak ada jaminan bahawa pengeluaran serentak BoRSB Ticapai.

HasilKajian danPerbincangarLawatanKajianke PTG Selangor

Permohonan SiFUS yang dikemukakan di PTG Seklsgodikenakan fi permohonan yang
bermula dari RM10/petak sehinggamaksimum RM200/petak &barang pindaan boleh
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dikenakanfi permohonan pindaarsehingga maksimum RM50/petak. Punca utama pindaa
SIFUS adalastaspermintaan pemaju akibat perubahan cadangan pembangukeaimendak
pasaran yang berubalprestasipenjualan yang lembap dan sebagainBagi pindaan yang
melibatkan jumlah yang banyak danenjejaskan kesempurnaan permohonan, pemohon
akan diminta untuk mengemukakan permohonan baharu kepada PTG. Perkara ini adalah bagi
membolehkan tempoh masa memproses permohonan di PTG tidak terjejas dengan teruk.
Walau bagaimanapun, tiada pemantauan khugligksanakan di PTG Selangor untuk
memastikan permohonan tersebut dikemukakan semula dan tiada tempoh masa spesifik
yang dikawal secara pentadbiran.

Dokumendokumen permohonan pecah bahagi bangunan/tanayang dikemukakan oleh
pemohon disemak terlebih dahw berdasarkan senarai semak yang diperakui sebelum
permohonan tersebut boleh diterima dgmengiraantempoh masamemproses dnulakan
Kertas pertimbangan untuk mendapatkan kelulusan Pengarah akan disedsatelah
permohonan yang lengkap diterimaSdepas mendapat kelulusan pecah bahagi
bangunan/tanah sesalinan kelulusan tersebut akan dikemukakan kepada JUPEM untuk
permohonanpelanPAB)bagi tujuan pendaftaran hakmilik stratBihak UPEM akan memuat
naikpelanPA(B) di dalarBistemJUPEM2U dan pihak PTG perlu memuat turun pelan tersebut
satu per satudari sistem yang samaempoh masa yang diambil untuk penyedigetan
PA(B) oleh REMSelangor secanpurataadalah selamanam @) bulan.

Hakmilik stratayang telah dikeluarkaadalah didaftarkan atas nama pemaehingga urusan
pindah milik dari pemaju kepada pembeli diselesaikAnkumen hakmililstrata berserta
pelan PA(B) akan diserahkan kepada pemohon tanpa disusiweksaima bagi menjimatkan
masa di pihak PT&esalinan kelulusan CP@Remukakan oleh JUPER¢pada PTG selaras
dengan arahan PekilingKPUP Bil. 1/2015.

RumusarnLawatanKajianke PTG Selangor

Tempoh 100 hari yang dinyatakan di dalamdbiékg KPTG Bib/2014 boleh dcapai diPTG
Selangor tanpa sebarang masalah, dengan syarat tempoh kuasskepada UPEMatau
pemohon tidak diambil kira.Perkara ini kerana di dalarmpekeliling tersebut hanya
menyatakan berkaitan keadaageal permohonan tanpa sebarang pindaan atau pembetulan
ke atasCPSP ataladual Petakyang telah diluluskan.

Antara pirdaan yang sering dibuat adalah kesilapaanaip (typing error),pindaanJadual

Petak akiba perubahan kepada kedudukan tempat letak kereta, pembinaan tidak selaras
dengan perkara yang telah dipersetujui dan ditandatangani di dalam Jadd&taH118
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terdapat perubaha kepada kehendak pembangunan semasa dan sebag@ajem banyak
keadaan, PTG Selangor akan terus berurusan dedigByang bertanggungjawab terhadap
skim berkenaa sekiranya terdapat sebarang kuyiang melibakan pemohon

Tempoh masa yang diambil olefirBberkaitan perlu dikawal kerana terdapatgelintir
daripadanyayang mengambil tempomasalebih daripadaiga @) bulan untuk menjelaskan
satu () kuiri. Tempoh tersebut akan menjadi lelplnjang sekiranya terdapat beberapa kuiri
di dalam permohonan yang sama akibat tidak disemak dengan telitddlBberkaitan. PTG
Selangor mencadangkan agar tindakbnkuman yang bertepatan dan efektierlu
dilaksanakan bagi memastikan JTB berkaitan mempursgrise of urgencyuntuk
menyelesaikarkuiri dan seterusnya mengelakkan sebarang kesilapan sama berulang bagi
permohonanpermohonan lain di bawah kendaliannyBTG Selangor bersetuju dengan
cadangan pengenaatenda sebagai deposiangperlu dijelaskan oleh pemohon pada ketika
mengemukakan permohonampecah bahagi bangunan/tanatDenda sedemikian boleh
bertindak sebagahindranceagar sebarangkelewatan permohonan hakmilik strataidak
berulang lagi.

Untuk menyelesaikan masalah pengeluaran serepehkilikan kosonglan hakmilik strata
PTG Selangor berpendapat bahawa prosedur pengeluaatamilik stratayang melibatkan
pemoha, JUPEM dan PTgerlu ditambahbaik dan dimantapkan agar sebarandekeatan
tidak menjadi punca utama kepada permasalahan pengelulaa&milik strata Pengeluaran
pemilikan kosongbersekalihakmilik stratatidak mungkin dapat dilaksanakasekiranya
masalah kelewatan yang berpunca daripada setiap pihak berkaitan tidak dapat diatasi.

PeruntukanPekeliling KPTG yang mewajibkan permohonan dan kelul@#adSleh PTG
seharusnya dikaji semula memandangkan tugasdaftar tidak seharusnya berkaitan dengan
pengeluaran SIFUS yang hanya digunakan untuk tujuan pengurusan bangunan, selaras
dengan fungsi unisyer di dalam seksyen 36 Akta 318Bugas pengeluaran SiFUS boleh
dipertanggungjawabkankepada pihak COB memamdikan perkara tersebut adalah
berkaitan dengan pengurusan bangunan yang bedidmwahbidang kuasa Akta 757

KajianBacktrackbagi Skim Strata Biulau Pinang

Berdasarkan kepada data yang diterima dari JPN, terdapat sebanyak 1d skitan Pinang
yang terlibat dengan kajiabacktrackini. Senarai keseluruhah8 skimyangterlibat adalah
seperti diLampiran D Daripada keseluruhan 18 skim tersebanya sebanyal16 skim yang
mempunyai data yang lengkap untuk dijadikan rujukan utama kepada kajian ini. Data yang
tidak lengkap tersebut adalah bagi pembangunan atas nama pemaju Lifetime Property Sdn.
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Bhd. dan Palmington Sdn. Bhd. yang tidak mempunyai nombor hakiailikokaliti, nama
skim, bilangan petak dan lalain data penting yang menyukarkan semakan dibuat oleh pihak
PTG bagi mengenal pasti data permohonan di dalam sistem jaliii&h Blau Pinang telah
menerima dan mengguna pakdstem eTanah di dalam pentdairan tanah negeri berkenaan
namun penggunaan sistem ini masih belum menyeluruh.

SKIM CPSP HAKMILIK STRATA
Skim Pangsapuri Wakaf 9 Bulan Belum Selesai
Mohammad Hashim (5 Bulan Sehingga Tarikh Kajian)
Avenue Garden 2 Bulan 9 Bulan
Pangsapurbelasih Court Data Tidak Lengkap
Pangsapuri Rimbun 8 Bulan Belum Selesai
(3 Kali Kuiri) (17 Bulan Hingga Tarikh Kajian)
Villa Rental, Raintree li 7 Bulan Belum Selesai
(10 Bulan Hingga Tarikh Kajian)
Eco Meadows 3 Bulan 4 Bulan
Rumah PangdRiver Tropic 4 Bulan Belum Selesai
148 Unit/18 Tingkat (3 Bulan Sehingga Tarikh Kajian)
Skyridge Garden Data Tidak Lengkap
(2,666 Petak)
Skyridge Garden (306 Petal Data Tidak Lengkap
Pangsapuri Segemal Indah 5 Bulan Belum Selesai
(10 Bularsehingga Tarikh Kajian)
Pangsapuri Seri Serdang 4 Bulan Tiada Data Permohonan
Taman Lembah Permai Tiada Data Belum Selesai
Indah (4 Bulan Sehingga Tarikh Kajian)
Taman Casa Utopia 7 Bulan Belum Selesai
(8 Bulan Sehingga Tarikh Kajian)
Taman Regensirén 3 Bulan (1 Kali Kuiri) Tiada Data Permohonan
Casa Anggun Data Tidak Lengkap
Rumah Pangsa Oren Serdad Belum Selesai Tiada Data Permohonan
Blok A& B (7 Bulan Sehingga Taril
Kajian, 3 Kali Kuiri)

Jaduall3: Senarall6 skimdi Pulau Pinang yandjkaiji.

Daripadal6 skim yanglikaji secardacktrackini, hanyadua @) skim sahaja yang telah selesai
pendaftaran hakmilik strata pada masa kajian ditaksanakan(Januari 2020)iaitu Skim

Avenue Garden daBkimEco Meadows. Sebanyaluh (7) skim masih dalam tindakan PTG,
tiga @) skim masih belum mengemukakan permohonaecah bahagi bangunan/tanah
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kepadaPTG darempat @) skim mempunyai data yang tidak sempuriBagi permohonan
CPSP pula, terdapa0d skim telah selesai permohonan CPSPs#dn (1) skim masih dalam
tindakan JUPEM.

Skim Avenue Gardath Seberang Perai Selatateh Palmington Sdn. Bhd.

Tempoh Masa Pembangunan
sale(s&PF)  07.01.2016 Mama Pemaju Palmington Sdn. Bhd.
3 Nama Skim Avenue Garden
SiFUS 12.10.2017 (Pindaan)
Lokaliti Seberang Perai Selatan, Penang.
Tarikh Lulus VP 28.11.2018
tanpa 5T
Less SS5/G12 Bil. Petak 1490 petak (314 petak, 1176
than 24 — petak aksesori)
months Mohon CPSP 27.11.2017 Sebab kelewatan Masalah sistem Jupem
Mohon CPSP 20.12.2017 — 18 months
| 2 months
Lulus CPSP 22.02.2018
- 28.02.2018 _ Jangkaan (Pamaju)
1 months Data JPN
VP without ST 14.03.2018 N o-i-r1
Data JUPEM
R 25052018 I oo
9 months
BEE 04.02.2019

Rajah51: Timeline permohonan VPST oRdimington Sdn. BhBagi Skim Avenue Garden,
Seberang Perai Selatan, Pulau Pinggmber data: JPN, PTG, JUPEM, COB dan PBT.

Berdasarkan kepada data yang diperolahidapati bahawa hanya terdapaatu () skim
sahajaiaitu &kim Avenue Garden yang mempunyai bilangan petak sebang8k iinit (314
petak utama, 1176 petak aksesorijangberjaya menyelesaikan permohonan CRaRmM
tempoh masa 51 hari yang ditetapkd®ermohonan CPSP tersebut melibatkan gajkuiri

dan mengambil masa selama 18 hari untuk diselesaikan. Walau bagaimanapun, proses
permohonan pecah bahagi bangunan/tanaldan pendaftaran hakmilik strata telah
mengambil masa selans@mbilan 9) bulan di PTG Pulau Pinamgtu termasuk tempolmasa

yang diperlukan untuk JUPEM mengeluargatan PA(B)Tempoh keseluruhayang terlibat

bagi permohonan hakmilik strata bermula dgermohonan CPSP hingga pendaftaran
hakmilik strata mengambil masa selama 11 bulan (tidak termasuk tempoh pemohon
mengemukakan permwwnan pecah bahagi bangunan/tanah

Tempoh masa yang diambil d#arikh perjanjian jual beli ditandatangani sehindggdulusan
pengecualian VPST adalah selama 27 bulan, manakala tempoh masa dari perjanjian jual beli
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ditandatanganisehingga tarikh permohonan CP8Remukakanadalah selama 24 bulan.
Tarikh pengeluaran@C darpemilikan kosondnanya berbeza selanmsatu () bulan sahaja.

Ini bermakna, pengeluaran serenta&milikan kosonglanhakmilik strataadalah sukar untuk
dilaksanakan kerana walaupun JUPEM hanya mengambil masa sklan@ bulan untuk
menyelesaikapermohonanCPSP dan pemohon mengambil masa setagad3) bulan untuk
mengemukakan permohonan pecah bahagi banguamah kepada PTG, CCC telah
disempurnakan seminggu selepas tarikh kelulusan CPSP dan skim telah sedia untuk
pengeluarampemilikan kosongebulan selepas tarikh C@&dangkarpada masa yang sama
proses permohonan pecah bahagi dan pendaftaran hakmilik masih berjaParcdi

Sekiranya permohonan CPSP dibenarkan untuk dikemukakan lebih awal dari peringkat SSS,
terdapat kemungkinan bahawa hakmilik strata dapat didaftarkan dalam tempoh munasabah
selepas pengeluararpemilikan kosong Walau bagaimanapun, pengeluaran serentak
pemilikan kosong dan hakmilik stratetap tidak dapat dipastikamemandangkan terdapat
kemungkinan kelewatan akibat kyigroses pengeluargomelanPA(B) dan semak silang pelan
stratasebelum pendaftaran hakmilik strata

Skim Eco Meadowd Seberang Perai $¢hnoleh Eco Meadows Development Sdn. Bhd.

P —— 1.9.2015 Tempoh Masa Pembangunan
Mama Pema ECO MEADOWS DEVELOPMENT
whsss | 2.10.2015 Ju DN BHD
Sale (S2F] 23.10.2015 Mama Skim ECO MEADOWS
Pindaan SIFUS 2.12.2016
- Lokaliti LOT 133,
s 184,186,187,340,730,731,735,7
36,737,738,739,740,741,811,81
2,816,817,818,819,820,821551
EEN 1 & PT733 MUKIM 14,
82 days EEXE] 16.11.2017 SEBERANG PERAI SELATAN
9 Tarikh Lulus VP 18.09.2018
34 months 13 days. Mahan CPSP 8.2.2018 tanpa ST
113 days wscese 31.5,2018%*3XKuiri (13+140) gy, petak 376
Lubus CPSP 31.5.2018
38 days — 6.7.2018 Sebab kelewatan
s 972018
uls 17.7.2018 _ e ——
124 days 6.9.2018 Data PN
2days
18.09.2018 pataFe
Data JUPER
13.11.2018 D o:acos

Rajah52: Timeline permohonan VPST oleh Eco Meadows Development Sdn. Bhd. bagi Skim
Eco Meadows, Seberang Perai Selatan, Pulau Pinang. Sumber data: JPN, PTG, JUPEM, COB
dan PBT.
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S&im Eco Meadowdelah dibangunkamoleh Eco Meadows Development Sdn. Bladn
mempunyaisebanyak 376 petak strata. Pembangunanmmengambil masa selam& ®ulan
dari tarikh perjanjian jual beli ditandatangani sehingga hakmilik strata didaftafkempoh
yang diambil dari tarikh perjanjiajual beli ditandatangansehingga tarikh pengeluaran
pemilikan kosongula adalah selama 34 bulan.

Pemohon telah mengemukakan permohonan Cigid (7) bulan lebih awal dari tarikh CCC.
JUPEM mengambil masa selatiga @) bulan untuk menyelesaikan permohonan CPSP
dengantiga @) kali kuiri kepada pemohon yang mengambil masa selama 14uhéuk
diselesikan Permohonarpecah bahagi bangunan/tanablah dikemukakan dalam tempoh

38 hari dari tarikh CPSP diluluskeitu dalam tempoh masa wajib yang dinyatakan di dalam
seksyen 8 Akta 318. PTG Pulau Pinang telah mengambil masa selama 124 hari untuk
memproes permohonan tersebuffempoh masa ini adalah termasuk dengan tempaisa
penyediaan pelan PA(BkehJUPEM.

Daripada tempoh masa yang dikenal pasti ini dapat disimpulkan bahawa pengeluaran
serentak pemilikan kosongdan hakmilik strata tidak dapat dils&knakan bagi skim ini
memandangkan terdapat kuityang memerlukan tempoh masselama 14 hariuntuk
diselesaikarpada peringkat CPSP. Skim ini juga telahlsiaip lewat (34 bulan)berbanding
dengan &m Avenue Garden yang hanya mengambil masa selama 27 bulataulani
perjanjian jual belditandatangansehingga arikh pengeluaran pemilikakosongwalaupun
mempunyai Skim Avenue Garden mempunyhilangan petak yang lebih banyakan
merupakan pembanguan bertingkat (pangsapuri servis) yang lebih kompleks dari segi
pembinaannya berbanding deng&kimEco Meadowyangmerupakanpembangunan jenis
petak tanah gated & guarded)

Rumusan KajiaBacktrackbagi Skim Strata dPulau Pinang

Berdasarkan datgyang dikumpul didapati bahawasecara purata permohonan CPSP dan
pendaftaran hakmilik strata mengambil masa selatbabulan untuk diselesaikan. Tempoh

ini adalah tidak termasuk tempoh masa pemohon mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangwan/tanah selepas kelulusan CPSP. Walau bagaimanapmam (6) daripada
keseluruhan skimyang disenaraikartelah mengemukakan permohonan pecah bahagi
bangunan/tanaldalam tempoh masdua @) bulan selepas tarikh kelulusan CPSP, manakala
tiga 3) skim lagiadalah lewat mengemukakan permohonaaitu lebih daripada keperluan
seksyen 8 Akta 318aki skim yangisenaraikarpulatidak mempunyai data yang lengkap
untuk dikaji bagi mendapadapatan kajian yang relevan.
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Merujuk kepada penemuan kajian yang dibentangkan di dalam Mesydavehatankuasa
Hakmilik Strata Bil/2019 pada 2 Julai 2019 bersama PTG dan JUPEM mendapati hahawa
daripada 14,674 permohonan pecah bahagi bangunan yang diterima di PTG Pulau Pinang,
sebanyk 62% pemohon mengemukakan permohonan dalam tempoh masa yang diwajibkan
di dalam Akta 318Keduadua dapatan kajian ini memberi gambaran bahawa pemohon
bersedia untuk memberikan komitmen yang baik untuk mematuhi keperluan akta untuk
memastikan pendaftarahakmilik strata dapat dilaksanakan.

Walau bagaimanapunkualiti permohonan yang dikemukakan dan keupayaan jabatan
berkaitan untuk memproses setiap permohonan dalam tempoh masgterhadtidak dapat
dipastikanmelainkan dengan melihat secara teliti tpoh masa dan kuiri yang berkaitan
dengan setiap satu permohonan yang diproskesstery tiada cara mudah untuk memastikan
pendaftaran hakmilik strata tersebut boleh dikeluarkan secara serentak depeaiiikan
kosong.

Kajian Lapangde REHDA

Lawatan kajian telah diadakan pada 17 Februari 2020 (Isnin) mulai 9.30ipgga 12.30
tengahari Sesi lawatan ini telah dimulakan dengan pembentardEnBHS3KPT®erkaitan
perkara-perkara berbangkit di dalam pembangunan strata, selain daripada isu pengeluaran
serentak pemilikan kosongdan hakmilik strata Makum balas dan cadangan yang telah
diberikan oleh REHDA ke atasp&laksanaan polisi VP&dalah seperti berikut:

I. sebelum pindaan Akta 318 pada tahun 2015 (Akta Al4p@milikan kosong
dikeluarkan sebelumhakmilik strata dan senua urusniaga bagi petak adalah
bergantung kepada surat ikatan sahaja. Pelaksanaan pengelsarantakpemilikan
kosongdan hakmilik strataelah diperkenalkan dan dikuatkuasa susulan daripada isu
berbangkit tentanghakmilik stratatidak dipohon oleh pemaju dan terdapat pemaju
yang tidak mempunyai obligasi untuk memohwakmilik strata

ii. Borang Gl2adalahlambat disahkan dan dikemukakan kerarexrdpat pindaan
pindaan yang tidak dapat dielakkan sepanjang tempoh pembinaan sehingga peringkat
akhir pembinaan Justeru, permohonan CPSP lebih awal tidak akan menjamin
pengeluaranserentak pemilikan kosondan hakmilik stratamemandangkan akan
sentiasa terdapat perubahan terhadap penetapan tempat letak keestsama pada
peringkat akhir pembangunan sehingga pengelugr@milikan kosong
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Vi.

Vii.

viii.

JPN akan meluluskan pengecualian VPST sekiranya pemaju telah membuat
permohonan CPSP dgan syarathakmilik stratamasih perlu dikeluarkan dalam
tempoh satu (1) tahun;

cadangan untuk mengemukakan permohonan CPSP lebih awal tidak semestinya dapat
menyelesaikan masalah memandangkan ia masih bergantung kepada kerja ukur dan
pengesahan yang dilatioleh JUPEM di tapak pembinaan di mana kebiasaannya kerja
kerja tersebut hanya akan dilaksanakan oleh JUPEM setelah bangunan utama siap
dibina. Namun, terdapat juga sesetengah JUPEM telah menjalankan kerja ukur di tapak
secara berperingkat bagi memper@kan proses kelulusan CPSP

selain itu, masa untuk mengemukakan Borang G4 dan Borang G12 adalah berbeza bagi
setiap pembangunan bergantung kepada tahd&ompleksiti dan kepadatan
pembangunan tersebut;

semua PTG memerlukan satistem yang cepatlan efekif untuk memastikan
permohonan dapat diproses dalam tempoh masa yang pantas walaupun kekurangan
kakitangan

hasil kajian dan perbandingan yang dibuat ke atas pelaksanaan hakmilik strata di negara
seperti Australia dan Singapura perlu disesuaikan dengan keadaan dan amalan di
Malaysia. Sebagai contoh, tempoh pembinaan di Australia dan Singapura adalah
bergantung kpadapersetujuan antara pemaju dan pembeli. la adalah berbeza dengan
Malaysia di mana tempoh pembinaan di Malaysia terikat di bawah perundangan yang
berkuatkuasa. Selain itkepadatan dan kompleksipembangunan skim strata juga
berbezaantaraAustralia @n Malaysia. Malaysia menghadapi cabaran dgdarbezaa

amalan dan proses kerja di setiap negeri dan perkara ini adalédirmardengan sistem
pentadbiran di Singapura di man@erekamengamalkan pentadbiraone country one

state;

pelaksanaampolisi VPSTsecara tidak langsung juga akan membuka peluang kepada
pembeli untuk membuat tuntutan LAD atas sebab pemilikan kosong yang lewat dari
tempoh yang telah ditetapkan jika tiada pengecualian diberikan oleh JPkétamatan
pengeluaramemilikan kosong itlbukan berpunca daripada pemaju;

REHDA berpandangan bahawa tempoh masa yang ditetapkan bagi pengeluaran
serentak pemilikan kosong dan hakmilik straeadalah sukar untuk dicapai dan
permohonan CPSP yang telah dikemukakan adalah cukup sebagai bukti kepada
komitmen pemaju bahawa permohonan hakmilik strata akan diproses dan akan
didaftarkan. Pemaju tidak patut dihukum atas kelewatan dalam permohonan dan
pengeluaranhakmilik stratakerana kelewatan ini adalah disebabkan oleh pelbagai
faktor dan melibatkan banyakilpak;
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X.  sehingga kini, terdapat skirskim pembangunan berstrata di sekitar Selangor dan Kuala
Lumpur yang berjaya mengeluarkpamilikan kosongpersekali dengahakmilik strata
Antaranya termasuk skim pembangunan oMitraland di Klang dan Sunway Mont di
Kuala Lumpuselain daripada empat (4) lagi skim lain yang berjaya di Kuala Lumpur

xi. REHDA mencadangkan supaya permohonan CPSP dapat dilaksanakan secara
berperingkat iaitu sat untuk bangunan utama dan satu lagi untuk petak aksgedarn

xii. REHDA juga memohon supaya proses permohonan pengecualian dari JPN dapat
diselaraskandi bawah Akta 318 di mana pemaju dibenarkan untuk mengeluarkan
pemilikan kosongetelah permohonan CP3Rkmilik stratatelah dibuat dan tertakluk
kepada satu tempoh masa yang ditetapkan untuk pengeluaran hakmilik strata.

RumusarKajian Lapangan ke REHDA

Secara kesimpulannya, daripada lawatan ini didapati bahawa pihak REHDA berpendapat
bahawapelaksanaan polisi VPST adalah sukar untuk dilaksanakan dan cadangan pindaan Akta
318 untuk membolehkan permohonan CPSP dikemukakan lebih awal tidak akan membantu
pelaksanaan polisi berkenaan. Pihak REHDA juga berharap agar proses permohonan CPSP dan
pendaftaran hakmilik stratadapat dilaksanakan dengan lebih pantas di jabgsdatan
berkaitan dan permohonan hakmilik strata adalah dianggap lengkap ketika pemohon
mengemukakan permohonan pecah bahagi bangunan di R&@oran lengkap lawatan ini

adalah seperti dLampiranE

Kajian Lapangan KHeu PejabatlUPEMdan JUPEMVPKL Wilayah
PersekutuarPutrajaya

Lawatan kajian telah diadakan pada 19 FebrR@#0 (Rabu) mulai 9.30 pdgnggajam 1.00
petang.Maklumbalas dan cadangan yang telah diberikan oleh JUPEM ke apedakaanaan
polisi VPS&dalah seperti berikut:

I. pelaksanaan pengeluaraserentak pemilikan kosondan hakmilik stratawvalaupun
sukar dan mempunyai pelbagai cabaran, ia masih boleh dicapai. Bagi melancarkan
pelaksanaan inisemuapihak yang terlibat harus bekerjasama untuk mengquesti
masalah dan punca serta mencari penyelesaian baginya

il. iswisu bekaitan kelewatan mendapat kelulusan CPSP dakmilik stratayang

dibangkitkan oleh pemain industriadalah bertujuan supaya polisi pelaksanaan
pengeluaranserentak pemilikan kosong dan hakmilik straidak diteruskan dan ia
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Vi.

Vii.

adalah lebih selesa bagi pemdjerana pemaju tidak perlu risau ke atas tuntutan LAD
oleh pembeli sekiranypemilikan kosongerpaksa dikeluarkan lewat dari tempoh yang
dibenarkan atas sebab kelulushakmilik stratayang lambatiproses;

polisi pengeluaranVPST secara tidak langsung telah membebankan pihak pemaju
kerana ia merupakan peraturan tambahan yang perlu dipatuhi selain darigdmianan
peraturan ®dia adadi dalam pembangunan hartanaseperti tempoh pembinaan
maksimumyang perlu dipatuhdalam memajkan sesuatu skim strata

Borang G12 telah ditetapkan sebagai penentuan peringkat SSS kerana tempoh masa
yang diperlukan dari Borang G12 hingganilikan kosondelah dikatakan selama 12
bulan. Namun, praktis dan amalan sedia ada dalam industri adalam®@@1 hingga

G12 dikemukakan bersekali dan kebiasaannya dikemukakan pada peringkat akhir
pembinaan. Ini bukan sahaja kerana terdapat perubahan dari segi keperluan pembinaan
yang tidak dapat dielakkan sepanjang masa pembinaan malah juga disebabkan oleh
tanggungjawab PSP ke atas perakuan yang perlu dibuat secara berperingtaty
penetapan penggunaan Borang G12 sebagai pengesahan SSS perlu dikaji semula
memandangkan masa untuk mengemukakan Borang G12 masih boleh dipersoalkan

bagi laporan yang telah laentangkan oleh pihak JPN, datata yang dikemukakan
tersebut masih memerlukan pengesahan ker@gemerangkumi data bagi tahun 2016
dan 2017 yang mana pindaan Akta 318 bagi pengeluaran VPST dekyat kuasa
pada Jun 2015Hakmilik strata pertama yangkan dikeluarkan bersekatiemilikan
kosongdi bawah kawalan pindaan akta ini dijangkakan pada tahun 2018 dengan
mengambil kira tempoh pembinaan maksimum selama dua (2) tahun

kajian lanjutperlu dijalankarke atas pengecualian VPST yang telah diberikam 3PN

bagi mengengbasti sebaksebab dan asas kelulusan pengecuakarkara ini demikian
kerana terdapat skim yang diluluskan pengecualian VPST walaupun permohonan CPSP
masih belum dikemukakan kepada JUPEM

semakan lanjut atas sebaebab kelulusan CPSP dand§foses dalam masa yang
panjang juga diperlukan kerana kelewatan tersebut boleh disebabkan oleh
permohonan yang tidamenepatikualiti terbaik sehingga menyebabkan pelbagai kuiri
dikemukakan oleh JUPBMpada JTBangberkaitan. Kuiri ini akan memakan kepada
tempoh proses permohonan di peringkat JUPEM PTG;
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viil.

Xi.

Xii.

Xiii.

kelulusan CPSP yang lambat juga boleh disebabkan oleh kuiri daripada pihak JUPEM atas
sebab maklumat yang tidak lengkap atau tidak tepat yakgrmukakan oleh pemaju.
Sekiranya terdapat satu projek yang mendapat kuiri yang banyak, masa yang diperlukan
untuk semakan bagi projek lain akan terjejas kerana semakan semula ke atas
keseluruhan maklumat perlu dibuat bagi projek yang dikuiri setiap kiadiderkenaan

dijawab untuk mengelakkan kuiri tidak dijawab dengan lengkap atau terdapat kesilapan
teknikal pada maklumat yang tidak dikuiri

setelah kajian lengkap dijalankan, hasil penempanlu dilaporkan kepada pihak JPN
bagi memaklumkan faktor kelean pengeluaramakmilik stratasupaya tindakan dan
langkah sewajarnya dapat diambil oleh JPN terutamanya dalam pemberian
pengecualian/PSkepada pihak pemaju

data berhubung permohonan pengecualian VPST yang difodgk perlu dberolehi
daripada pihaklPN

PAM telah membenarkan jurukur untuk menjalankan kerja ukur secara berperingkat.
Secara pentadbiran, pihak JUPEM menerima permohonan CPSP dengan surat
pengesahan daripada arkitek bahawa tapak adalah sesuai untuk dimasuki bagi
menjalankan kerja ukurPerkara ini menyebabkan terdapat permohonan CPSP telah
dibuat sebelum SSBleksibilityang telah diberikan secara pentadbiran ini merupakan
usahaalternatif bagi mempercepatkan proses permohonan CGieRRli gusnemastikan
pengeluaran serentalpemilikan kosong dan hakmilik strat&/alau bagaimanapun,
perkara ini adalaliltra vireskepada peruntukan Akta 318 sedida berkaitan tempoh

wajib memohon CPSP;

fleksibiti permohonan hakmilik stratayang dicadangkandilihat tidak dapat
menyelesaikan isu kelewatan dalam pengeluanakmilik stratasecara menyeluruh
kerana ia bukan sahaja disebabkaletotempoh masa permohonan dikemukakan
malah ia juga berkaitan dengan kualiti permohonan yang dikemukakappnsyang
diberikan oleh pemaju dan tahadgompleksiti sesuatpembangunan

berhubung dengan cadangan REHDA untuk membenarkan pemaju mengeluarkan
pemilikan kosongsetelah permohonan CPSP dibuat dhakmilik strata boleh
dikeluarkan dalam satu tempoh masa yang ditetapkan, ia didapati tidak sestui
dilaksanakan kerana walaupun permohonan telah dibuat tidak semestinya
permohonan tersebut dibuat dengan tepat dan betul. Maka, jangka masa untuk
pengeluararhakmilik stratamasih tidak dapat dijanjikan
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xiv. dalam polisi pengeluaraPST, urusan pindamilik hakmilik stratakepada nama
pembeli juga perlu diselesaikan lebih awal supaya hakmilik strata boleh dikeluarkan atas
nama pembeli dan diserahkan bersama senmasayerahan kundkediaman Kos yang
terlibat dalam urusan pindamilik boleh dimasukkan dalam pinjaman bank oleh
pembeli namun pindamilik ke atas nama pembeli hanya boleh dibuat setelah duti
setem dibayar. Sebelupembayararduti setem ia akan timbulsu pemegang amanah
ke atas bayaran duti setem yang telah diperoleh melalui pinjaman bank dan bakal
dibayar kepada LHDN

Xv. sepertimana ditetapkandi dalam Jadual Akta 118, pihak pemaju boleh mendapat
bayaran 2.5% dalam tempoh 21 hari dari tarikh pembelnengna notis pengesahan
bahawa pemaju telah mengemukakan permohonan pecah bahagi bangunan dan
permohonan tersebut telah diterima oleh pihak berkuasa berkaitan. Bagi pelepasan
bayaran peringkat ini, ia didapati tiada definisi jelas sama ada permohonarna@RSP
Borang lyang seharusnya dirujuk dan ini njejaskan keseluruhan tempoh masa
hakmilik strata didaftarkanJika permohonan CPSP yang akan dijadikan rujukan, maka
kawalan dan syarat tertentu perlu diadakan agar pembeli boleh mendapat jaminan
bahawa hakniik strata tetap akan dikeluarkan sepertimana yang ditetapkan kerana
permohonan CPSP tidak menjaminkan pengelubedmilik strata Selain itu, terdapat
juga klausa pengecualian bagi pematuhan tersebut dengan kelonggaran dariiphiak
Dengan ini, kawalapengeluararhakmilik stratamelalui Akta 118 perlu ditambabaik
agar hakmilik strata dapat dikeluarkan selaras dengan Akta 318

xvi. bagi pembangunan kediamabertanah yang konvensionalHakmilik Sementara
(Qualified Titk ¢ QT)boleh dikeluarkan sebelurakmilik TetapKinal Titleg FT) dan
segalehak pemilikadalahsamake atas pegangan dokuméakmilikberkenaan. Walau
bagaimanapunkeluasan tanah dalam QT tertakluk kepada pengukuran semula dan
tanah berkaitan tidak boleh dipecah bahagi atau dicantumkan atau bangunan di atas
tanah tersebut tidak boleh dipecah bahagi. Konsep ini boleh diaplikasikan dalam skim
strata tertakluk kepadadjian lanjut dijalankan berdasarkan justifikasi berikut

a. Akta 318 tidak mewajibkan supaya Jadual Petak yang difailkan dengataGOB
maklumat Jadual Petakhendaklah sama dengan hakmilik yang dikeluarkan
Justeru, penyediaaHakmilik Sementara Strat®qalfied Title Stratag QT Strata)
boleh merujuk kepada Jadual Petak yang telah disedjakan

b. menurutseksyen 6(4) Akta 757, ursiyeryang dicadangkan bagi setiap petak yang
dinyatakan dalam Jadual Petak yang difailkan dengan COB hendaklah disifatkan
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sebagai unit syer yang diumpukkan sehingga unit syer bagi setiap petak diluluskan
di bawahseksyen 18 Akta 318. Dengan kata lain, §&ta boleh disediakan
berdasarkan Jadual Petak dan keluasan sertasyeityang dinyatakan dalam QT
Srata adalahsementarasehingga pengeluaramakmilik strata

Cc. perbezaan atas sebab pembinaan dalam lingkungan yang dibenarkan tidak perlu
dipinda dalanpelanbangunan dan Jadual Petdletapj bagi pindaan atas sebab
keperluan reka bentuk, Jadual Petak perlu dipinda dan difailkan semula kepada
COB dan pindaan ini adalah di bawah kawalan perundangan sedia ada

d. hak pemilik dalam QW%trataadalah sama dengamakmilik strata Secara tidak
langsung, pelaksanaan @fata ini adalah selaras dengan hasrat Akta 318 untuk
mengeluarkarpemilikan kosonglan hakmilik strata pada masa yang sama

e. dokumenQT Strataboleh digunakan untuksebarang urusiaga, justeru pindah
milik hakmilik strata daripada pemaju kepada pemibelieh diselesaikapada
peringkat awal iaitu sebelurpemilikan kosonglikeluarkan Perkara ini boleh
menyelesaikan masalah di mana pemlgdigalatau lambat membuat pindah
milik atassebab kekangan kewangan yang dihadagiapi dengan syarakos
pindah miliktersebut boleh dimasukkan dalam pinjaman bank semasa urusan
perjanjian jual beli kediaman disempurnakalan

f. pengeluaran QBrata juga secara tidak langsung menyokong matlamat di bawah
Sustainable Development Goa{SDG) Malaysia yang mana menggalakkan
pemilikan hartanah bagi mengurangkan kemiskinan masyarakialau
bagaimanapun, pelaksanaan (@rata ini adalah tertakluk kemia beberapa
cadangan penambahbaikan di bawah:

A saving clauseperlu diwujudkansupaya QTSrata baharu bagi unit yang
terlibat boleh dikeluarkanwalaupun sekiranya terdapat pindaan pada

Jadual Petak

A QT Srata perlu dikawaldan dipastikansupaya ia dapatikeluarkan atas
nama pembeli semasa penyerahan pemilikan kosong oleh pemhai

A cukaitanah akan dikekalkan sehinggangeluararhakmilik stratadancukai
petak hanya dikenakan selepdmkmilik strat dikeluarkan atas nama
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pembeli bagi memastikan tiada isu bangunan terbengkalapasdaftaran
hakmilik strataatas nama pembeli adalah terjamin.

Bagi tujuan pemantauan pelaksangaengeluararWVPST yang lebih berkesan pada masa akan
datang, perbincangansemasa lawatan kajian ke lbu Pejabat JUPEM dan JUPEM WPKL/
Wilayah Persekutuan Putrajayagatelah bersetujusupaya:

pihak JUPEM berkongsi maklumagrkaitan senarai skim yang melibatkan tempoh
masa penyelesaian CPSP yang melebihi 51 hari termasuketétdthn bilangan kuiri
dan tempoh masa kuiri diselesaikan;

mempertingkatkan &rjasama dan usaha perkongsian maklumat antara PTG dan JUPEM
memandangkan masih terdapat kelemahan dari segi penerimaan pemakluman status
permohonan CPSP melaistem JUPEM2U/mel kepadaPTG

menambah baik kaedahemantauan di peringkat PTagi memastkan maklumat
pegawai yandpertanggungjawalsentiasa dikemakini di dalamS3stem JUPEM2U dan
pegawai tersebut juga sentiasa peka terhadap status terkini permohonan CPSP

pembentangan berkala oleh JUPEM berkaiteius pemprosesan permohonan CPSP
di dalamMesyuarat Jawatankuadsakmilik Strata di peringkat JKPT@n

laporan permohonarCPSHilaksanakan oleh JUPEdcara bulanan mulai tahun 2020
dan membuat perkongsian laporan tersebut dengan semua pihak yang terlibat secara
langsung dalanproses permohonan hakmilik strat&elain ity bagi tahun 2019 dan
sebelumnyaJUPEM dipohon untuk menyediakan satu laporan yengsingan.

JUPEM turut memberi keterangan ke atas prosedur pemprosesan permohonan CPSP seperti
berikut:

Jadual Petak yang disediakan oleh arkiéelalahberdasarkanpelan bangunan yang
telah diluluskan oleh PBdan difailkan kepada COBerta dihantar kepadaJUPEM
berskalidengan Cadangan Pelan Strata (GR8Yy disediakan oleh jurukur bertauliah

pihak JUPEM akamerujuk kepadapelan CPS yang dikemukakan untuk membuat
semakan secara manual dengpalan bangunan yang diluluskan. Kemudian, pihak
JUPEM akan menjalankan kerja ukur di tapak pembinaan bagi setiap petak atau petak
aksesori yang didapati bermasalah semasa semakan manual dan smudoan bagi
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Vi.

Vii.

petak atau petak aksesori yang tidak bermasalah. &ejar terdapat perbezaan antara
pelan CPS dan keadaan sebenar di tapak pembinaan, pihak pemaju diperlukan untuk
membuat pindaan ke atagelan CPS berkaitaflanya glan CPS yang telah disemak
dan disahkan tepat akan dikeluarkan sijil pengesahan oleh JUPEM

pelan PA(B) akan disediakan oleh jurukur bertauliah berdasamidam CPS yang telah
diluluskan oleh pihak JUPEM. Kuiri masih boleh dibuat oleh JUPEM kelata®A(B)
sekiranya terdapat sebarang kesilapan atau ketidaktepatan maklumat. Pihak JUPEM
akanmeluluskarnpelan PA(B) sebaik sahaja mendapat notis kelulusan daripada PTG ke
atas permohonan pecah bahagi banguftanah;

setelah pelan PA(B) diluluskan oleh JUPEM berdasarkan keluluseah peahagi
bangunartanah oleh PTG, pihak JUPEM akan menyediakafan B(4) yang
mempunyai lor&an petak dan petak aksesori yang dimiliki bagi setiap pemilik petek
untuk digunakan dalam pendaftaran hakmilik strata. Pelan B(4) disediakan berdasarkan
maklumat pemilikan dapelan PA(B) yang telah dikemukakan oleh pemajuawain

pelan B(4) adalatijana secara automatikelalui sistem namun masa yang diperlukan
amat bergantung kepada bilangan petak dan petak aksesori yang terdapat dalam skim
pembangunan tersebut

sebarang kuiri yang dikemukakan oleh JUPEM pdijawab dalam tempoh masa 14
hari dan boleh dilanjutkan tidak melebihi tujuh (7) hari

isu yang selalu dibangkitkan semasa memproses permohonan CPSP adalah penetapan
harta bersama seperti koridor daair-conditioning ledgelni adalah kerana tiadgaris
panduan yang jelas berhubung penetapan harta bersama telah disedddan

permohonan CPSBoleh diproses melalu8stem JUPEM2U yang mana juga boleh
diakses oleh PTG berkaitan untuk mengetahui status permohonan CPSP yang telah
dihantar kepada pihaBUPEM. Notis pemakluman akan disampaikan melalui sistem dan
emel kepada pegawai yang diberi akses di PTG bagi setiap proses yang telah
dilaksanakan oleh JUPEM sehingga kelulusan CPSP.

RunusanKajian Lapangan ke Ibu PejabdtPEMlan JUPEMVPKL Wilayah Persekutuan
Putrajaya

Rhak JUPEM berpdangan bahawa pelaksanaan polisi VPST perlu diteruskan
memandangkan ianya memberi faedah kepada pem@@atiangan penambahbaikan dengan
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memberikan fleksibiliti dalam permohonan CPSP tidak dapat menyelasalewatan dalam
pengeluaran hakmilik strata secara menyeluruh. Kelewatan yang berlaku adalah disebabkan
oleh pelbagai faktor dan melibatkan semua pihak berkaitan termasuk kualiti permohonan
yang dikemukakan oleh pemaju, kekurangan pegawai yang memprkegstimen da
kerjasama semua pihak terlibat dan perubahan semasa pembinaan yang sukar dijangkakan.
Datadata yang telah dikumpulkan semasa kajian ini amat berguna namun pengesahan lanjut
perlu dibuat supaya maklumat dan penemuan yang diperolehi adalah lelpat dan
menyeluruh.

Di samping itu, pihak JUPEM juga bersetuju dengan cadangan pelaksar@eatddebagai
alternatif kepada penyelesaian kelewatan dalam pengeluaran hakmilik strata dengan
mengambil kira peruntukan perundangan dan kawalan di bavkah-akta yang berkaitan
dalam pelaksanaan hakmilik strata. Namun, kajian yang lebih mendalam melalui
perbandingan dengan pengeluaran QT bagi pembanguentanah biasaperlu dibuat
sebelum cadangan ini dapat dibincangkan dengan lebih lanjut.

LaporarKaji SelidiBalam Talian

Sesi Konsultasi Awam

Sesi konsultasi awam ini dijalankan pada 8 Julai 2020 hingga 4 Ogos 2020 (27 hari) di kalangan
komuniti pembangunan berstrata iaitu mereka yang memiliki atau menyewa kediaman
berstrata bagi mendapat pandangan mereka terhadap penubuhan perbadanan pengurusan
subsidiariladijalankan melalui platfornGoogle Forndan portalUnified Public Consultation
(UPC)Malaysia Productivity CorporatiqgiMPC). Kedudua kaedah ini telah diseb#wmaskan

melalui media elektronik dan sosial sepgytirtal JKPTGFacebooldan aplikasiWhatsApp

Seramai 827 orang responden telah memberikan maldafas masingnasing.

Responden Google Form UPC Keseluruhan
Bil. % Bil. % Bil. %
Respors Respors Respors
Pemilik kediaman 735 94.23% 35 74.47% 770 93.11%
berstrata
Penyewekediaman 45 5.77% 12 25.53% 57 6.89%
berstrata
Jumlah| 780 100.00% a7 100.00%, 827 100.00%

Jaduall4: Responyang diterima mengikuplatform dan status esponden
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Merujuk kepada jadual di atas, soal selidik atas talian ini telah dilaksanakan dengan
penglibatan 827 orang dari komuniti berstrata. Antaranya terdapat seramai 770 orang atau
93.11%merupakanpemilik kepada kediaman berstrata dan 57 orang aéaB9%merupakan
penyewakepada kediaman berstrata.

Penyewa
57 (6.89%) -

Pemilik
770
(93.11%)

Rajah53: Statusresponden yang terlibat dalam kajian soal selidik mengenai cadangan
pindaanAkta 318 berkaitan penambahbaikan permohonan pendaftaran hakmilik strata

Sebanyak 589 orang atau 71.22% daripada jumlah responden mengetahui bahawa hakmilik
strata yang dikeluarkan bagi kediaman berstrata adalah di bawah kawalan Akta 318. Ini
menunjukkan bahaw&esedaran terhadap kewujudan perundangan khusus yang mentadbir
urusan permohonan danpendaftaran hakmilik stratadi kalangan komuniti berstrata
khususnygpemilik adalah tinggi iaittb41 orang daripada 770 orang pemilkkta 318 dan

Akta 757 sering menjadi akta yang sukar dibezakan oleh orang awam, justeru soal selidik in
sedikit sebanyak mampu memberi kesedaran kepada pemilik dan penyewa kediaman
berstrata berkaitan kewujudan dua akta yang berbeza ini.

Daripada 770 orang pemilik kediaman berstrata yang terlibat dalam sesi konsultasi ini,
terdapat 267 orang pemilik ataB4.68% menyatakan bahawa dokumen hakmilik strata bagi
kediaman mereka telah didaftarkan atas nama mereka. Antara penemeaarikadalah33

orang pemilik atau 12.36% telah menerima dokumen hakmilik strata serentak dengan
penerimaan kunci kediaman mereka. Ini bermakna, pelaksanaan polisi pengeluaran hakmilik
strata bersekali dengapemilikan kosong telah dapat dilaksanakan dengan jaya defagia

skim. Perkara ini adalah selari dengan kenyataan pihak REHDA ketika lawatan kajian
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dilaksanakan pada tahun 20 yang menyatakan bahawa terdapat skim yang telah berjaya
melaksanakan polisi berkenaan.

Walau bagaimanapun daripada jumlah tersebut, gt bahawa terdapat majoriti seramai

234 orang pemilik atau 87.64% tidak menerima geran semasa penyerahan kunci kediaman
atau tidak pasti masa penerimaan geran mereka. Penemuan ini memberi maksud bahawa
secara dasarnya perlaksanaan pengeluaran hakmibkasbersekali dengan milikan kosong
tidak dapat dilaksanakan secara menyeluruh dan pefmajuaju berkaitan telah menerima
kelulusan pengecualian pengeluaran kedlim dokumen tersebut bagi mengelakkan
pengenaandenda LAD. Dapatan ini juga penting sebaggiut bahawa terdapat isisu
berbangkit berkaitan perlaksanaan dasar ini yang perlu dikenal pasti dan diselesaikan. Antara
isu berbangkit tersebut adalah kesediaan pembeli petak strata untuk menyediakan
peruntukan kewangan bagi menyelesaikan permohonadahmilik hakmilik strata.

Serentak dengan
- imaan

) Selepas
'I'elall N Penerimaan Kunci

Didatiarian 234 (87.64%)
Pemilik

267 (34.68%)

=
o>
-
-

-
-
-
e
=
-
s =
-
-
V

Rajah54: Resporterhadap pendaftaran hakmilik strata di skim strata masimngsing.

Selaras dengan peruntukan perundangan sedia ada, permohonan hakmilik strata perlu dibuat
oleh pemaju atayemilik asal menerusi peringkat permohonanSPRepada JUPEM serta
peringkat permohonan pecah bahagi banguftanah kepada PTG. Hakmilik strata yang telah
diluluskan tersebut adalah didaftarkan atas nama pemaju atau pemilik asal, justeru pembeli
petak perl melengkapkan dokumen permohonan pindah milik hakmilik strata agar hakmilik
strata tersebut dapat didaftarkan atas nama pembeli. Proses pindah milik ini memerlukan
pembeli menjelaskan beberapa kos berkaitan seperti fi peguam, duti setem dan fi
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permohonanpindah milik. Memandangkan tempoh masa pindah milik ini adalah di luar
kawalan PTG maka ianya menjadi salah satu daripada faktor kelewatan pengeluaran hakmilik
strata bersekali dengan milikan kosong.

Walau bagaimanapun, dari kajian yang dijalankan ofagkti bahawa seramai 430 pemilik
(55.84%) menyatakan bahawa mereka bersedia lebih awal dengan peruntukan kewangan
yang mencukupi untuk menjelaskan kos pindah milik tersebut dalam usaha untuk
memastikan hakmilik strata dapat didaftarkan atas nama mergkanénunjukkan bahawa
terdapat tahap kesediaan kewangan yang sederhana di kalangan pemilik dalam urusan
pindah milik.

Rajah55: Responsahap kesediaan pemilik petak berkaitan penyediaan kos pindah milik
hakmilik strata.

Walau bagaimanapun, permohonan pindahmilik hakmilik tersebut tidak akan dapat

diselesaikan sekiranya permohonan hakmilik strata masih di dalam proses pertimbangan
ketika milikan kosong telah diterima oleh pembeli. Kelewatan penyelesaian permohonan
hakmilk strata tersebut boleh berpunca daripada tempoh masa proses penyelesaian milikan
kosong yang lebih pendek daripada tempoh masa proses permohonan hakmilik strata.
Justeru, cadangan penyelesaian untuk meminda akta bagi menambahbaik prosedur
permohonan hakniik strataboleh dipertimbangkamntuk menyelesaikan isu berbangkit ini.
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Lain-lain

58 (7.53%)

Tidak bersedia
Bersekali dengan untuk menjelaskan
pemilikan kosong kos pindah milik

436 (56.62%) 186 (42.66%)

Bersedia untuk
menjelaskan kos
pindah milik
250 (57.34%)
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-
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-
-
-
-
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Rajah56: Resporterhadap tempoh masa munasabah untuk penyerahan dokumen hakmilik
strata.

Merujuk kepada carta di atas didapati bahawa daripada 770 orang pemilik yang terlibat dalam
kajian ini, terdapat 436 orang (56.62%) berpandangan bahawa dokumen hakmilik perlu
diserahkan bersekali dengan penyerahan pemilikan kosong. Ini bermakna, magaritikp
petak menyokong dasar Kerajaan berkenaan kerana ianya memberikan banyak manfaat
terhadap pemilikan dan pengurusan hartanah berstrata mereka, selain daripada
memudahkan urusan semua pihak berkaitan. Oleh itu, dasar tersebut perlu ditambah baik
untuk memastikan ianya dapat dilaksanakan dengan baik.

Baki daripada responden tersebut iaitu seramai 276 orang (35.84%) bersetuju supaya
dokumen hakmilik boleh diserahkan dalam tempebtu () hingga 12 bulan setelah
penerimaan pemilikan kosong manakala bs&ramai 58 orang (7.53%) pula menyatakan
bahawa tempoh masa yang munasabah untuk menyerahkan dokumen hakmilik adalah antara
dua @) hinggasepuluh {0) tahun atau sebelum urus niaga berlaku ke atas rumah yang dibeli
atau sehingga selesai bayar balik pingm kewangan. Respondeh bawah kelompok ini
berkemungkinan adalah di kalangan mereka yang memahami tempoh masa proses
permohonan hakmilik strata yang melibatkan pelbagai agensi dan kekangan luar kawal yang
mampu mengganggu urusan permohonan dan pemprases
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Rajah57: Responderkaitan kepentingan penerimaan dokumen hakmilik strata di kalangan
pemilik petak strata

Berdasarkan kepada graf di atas didapati bahawa secara umumnya, responden adalah
terbahagi kepada dua kelompok berbeza dalam memberikaklum balagerkaitan soal
selidik ini. Seramai 361 (47%) bersetuju bahawa dokumen hakmilik strata adalah dokumen
paling penting berbanding penerimaan kunci, manakala seramai 316 responden (41%)
berpendapat sebaliknya.

Daripada penemuan ini didapati bahawa keglwsa dokumen tersebut adalah penting untuk
dimiliki oleh pemilik petak pada masa mereka menduduki kediaman ngrasasing.
Penerimaan hakmilik yang telah didaftarkan atas nama pemilik merupakan perkara penting
bagi seseorang pemilik kerana dokumen hakmilik tersebut mewakili hak pemilikan yang tidak
boleh disangkal bagi seseorang pemilik ke atas rumah yang dirtahkiya.

Rumusan Kaji Selidik Dalam Talian
Daripada kajian soal selidik tersebut didapati bahaesponden menyokong pelaksanaan
pengeluaranVPST yang banyak memberi manfaat kepada mereka sebagai pembeli dan

pemilik petak. Walau bagaimanapun, kelewatan sehingga 12 bulan masih boleh ditoleransi
oleh responden memandangkan pelbagai peringkat prosedur perlu dilalui sebelum sesuatu
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hakmilik didaftarkan. Ini memberi gambaran bahawa kebanyakan responden memahami
kepentingan pemilikan sesuatu hakmilik strata.

Selain itu, pelaksanaan poli&/PST perlu diteruskan dengan penambahbaikan bagi
memastikan ianya boleh dilaksanakan iaitu selari dengan pandamnigak JUPEM walaupun

pihak REHDA berpendapat sebaliknya. Justeru, walaupun cadangan pindaan Akta 318
berkaitan penambahbaikan permohonan hakmilik strata berkemungkinan tidak dapat
menyelesaikan sepenuhnyaasalah berkaitan pelaksanaan pengeluav® ST, t@pi ianya
memastikan permohonan boleh dikemukakan lebih awal bagi membolehkan tempoh masa
memproses permohonan yang dikemukakan kepada JUPEM dan PTG boleh dilanjutkan dalam
tempoh yang munasabah selepas pengeluamamilikan kosong Kajian lanjut perlu
dilaksanakan bagi memendekkan tempoh masa memproses permohonan hakmilik strata.

Majoriti daripada responden tidak menghadapi masalah untuk menyediakan peruntukan
kewangan bagi menyempurnakan pindah milik hakmilik strata daripada pemaju kepada nama
pembeli. Ini bermakna, hakmilik strata perlu didaftarkan dengan kadar segera bagi
memastikan tiada sebarang urusniaga terpaksa dilaksanakan dengan menggdea#arof
assignmentsehingga mengakibatkan tanggungan bayaran pindah milik hakmilik tersebut
perlu dilakenakan oleh pembeli kedudan seterusnya. Walau bagaimanapun tiada data
berkaitan bilangan hakmilik yang telah dipindah milik sebaik hakmilik strata didaftarkan bagi
mengesahkan kenyataan responden ini.

ISU PELAKS AN

MasalahPelaksanaaaleh PemohonJUPEMdan PTG

Mesyuarat Pemantauan Pendaftaran Hakmilik Strata yang diadakan secara berkala setiap
tahun oleh JKPT@dalah bertujuan untuk mengenglasti masalah pendaftaran hakmilik
strata yang dihadapi oleh setiap negeripg@iringkat PTG negeri daBEMnegeri. Konsep
pemantauan yang dibuat telah berubah bermula dari tahun 2017 dengan menetapkan
sasaran pengeluaran hakmilik strata dalam tempoh 100 hari dan kelulusan CPSP dalam
tempoh 51 hari. Prestasi pemohon di setiap negaga dipantau selaras dengan kehendak
seksyen 8 Akta 318. Perubahan kepada konsep pemantauan ini adalah penting untuk
mengenal pasti sejauh mana pelaksangaiisiVPST dapat dijayakan oleh setiap pihak yang
terlibat.
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Tindakan ini dilihat adalarelevan memandangkan ia melibatkan pelaksanaan dasar dan
penetapan pekeliling yang menjadi panduan oleh setiap agensi terfifleatantauan ini juga
dapat membantu dalam mengenpasti keberkesanan pindaan Akta 318 untuk menambah
baik proses permohonan dan pengatan hakmilik strata di seluruh Semenanjung Malaysia.
Prestasi pageluaran serentalpemilikan kosong dan hakmilik strajaga dipantau secara
terperinci oleh JPN dan dibentang dan dibincangkan secara kritikal bersama semua pemain
industri danNGO yang teailih di dalam Mesyuarat WGDCP yang dipengerusikan oleh Ketua
Setiausaha KPKT.

JUPEM (CPSP)

PTG ST)

WPKL 54% 71%

Selangor 100% 2% _

Johor 92% 100%

Penang 100% 62% _

Melaka 100% 99% 76%

Putrajaya 54% 100% 60% %
Perak 52% 49% 45% 7%

Kedah 100% ™ 0%

Pahang 100% 76% o
Kelantan E/ 82%

Jaduall5: Prestaskeseluruhan bagi pemaju, JUPEM dan PTG dalam proses permohonan
hakmilik strata mengikut negeri.

Tempoh masa prosekelulusan CPSP olelBEMdan tempoh masa proses kelulusan

pendaftaran hakmilik strataleh PTG telah dibentangkan di daldwesyuaratJawatankuasa
Hakmilik Strata Bil. 1/2019 yang diadakan padailai 2019
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Isu Pemohon

PERMOHONAN CPSP
Bil. Negeri : < 3 bulan 53.+1 bulan Jumlah Keseluruhan
dari kehendak S.8(2) | (Perlanjutan tempoh) Permohonan CPSP
P PAk S P PAk S P P.Ak
1 PERAK 8 1,660 87 3,436 0
2 PAHANG 17 3,038 | 2,542
3 JOHOR 550 44,349 (73,404 576 48,703 79,173
4 WP KUALA LUMPUR 94 |38,055|74,300 173 73,420 134,742\
5 MELAKA 31 3,637 | 3,225 31 3,537 | 3,225
6 PULAU PINANG 154 32,934 (63,656 154 32,934 63,656
7 KEDAH 1 37 0 3 349 1,213
8 SELANGOR 294 58,003 (110,416 294 58,003 110,416
9 KELANTAN 7 633 932
10 NEGERI SEMBILAN 2 534 778 82 7,739 10,456
1 WP PUTRAJAYA 5 2,890 | 7,040 8 4,770 13,640
12 TERENGGANU 1 4 0 1 4 0
13 PERLIS 0 0 0
14 WP LABUAN 0 0 0
JUMLAH 1140 [182,003332,819) 0 0 0 1,433 | 236,566 419,995|
Rujukan Sec. 8(2) AHS Sec. 8(4) AHS Sec. 8(7)&(8)

Jaduall6: Bilangan permohonan CPSP mengikut tempoh masa ditetapkasedigyen 8
Akta 318.

Merujuk kepada datayang diterima daripada pihadUPEM negermmendapati bahawa
pemohon di Selangor, JohomlBu Pinanglan Melaka mematuhi tempoh yang dikehendaki

oleh perundangan seksyen 8 Akta 318 untuk mengemukakan permohonan CPSP dalam masa
tiga @) bulan daripada peringkat SSS/G12 termasuk tempoh lanjutan sedatagl) bulan
berdasarkan kelulusaRengarah UkurWahu bagaimanapun, pemohon di ldain negeri
terutama di Negeri Sembilan, Kedah, Pahang dan Kelantan ternyata telah mengemukakan
permohonan lebih daripada tempoh yang dikehendaki.

NEGERI PERATUS PERMOHONAN YANG MENEPATI TEMPOH MOH(
WPKL 54%
Selangor 100%
Johor 92%
Penang 100%
Melaka 100%
Putrajaya 54%
Perak 52%
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NEGERI PERATUS PERMOHONAN YANG MENEPATI TEMPOH MOH

Jaduall7: Peratus pencapaian permohonan CPSP yang mengikut tempoh masa ditetapkan
di dalamseksyen 8 Akta 318

Hasil daripada data tempoh masa permohonan CPSP yang dikemukakan oleh pemohon
kepada JUPEMersebut satu (1) analisis telah dibuat dan didapati bahawa secara
keseluruhansebanyak 22% pemohon telah mengemukakan permohonan lebih datiigada

(3) bulan iaitu tempoh maksima daripada kehendak seksyen 8(2) Akta 318 termasuk
pelanjutan tempobsatu () bulan sepertimana kehendak seksyen 8(4) Akta 318. Pemohon di
negeri Pahangofo), Kelantan (0%), Kedah (2%) dage¥iSembilan (7%) mencatat tempoh
permohonan melebihi tempoh wajib. Manakala keseluruhan pemohon di Selanglay P
Pinangdan Melaka menepati tempoh wajib yang ditetapkan. Prestasi pemohon di Johor
(92%) turut membenmagsangkan, manakala pemohon di WPKL (S5¥¥ayah Persekutuan
Putrajaya (54%) dan Perak (52%) adalah kurang memuaskan.

PERMOHONAN HAKMILIK STRATA (BORANG 1)
<1 bulan <1+1 bulan qari Jumlah Keselumha_ir_l
. . dari CPSP CPSP (Perlanjutan Permohonan Hakmilik
Bil. Negeri tempoh) Strata
SI;im Pe't)ak Skcim Pettiak :-kci.: Petak b+d+f
1 PERAK 3 372 3 585 7 1968
2 PAHANG 0 0 7 275 7 275
3 JOHOR 1 241 106 30440 107 30681
4 WPKL 4 12952 23 12356 88 35890
5 MELAKA 10 1746 3 101 14 1858
6 P.PINANG 16 4087 24 5069 74 14674
7 KEDAH 1 37 0 0 1 37
8 SELANGOR 34 14272 20 3993 89 27236
9 KELANTAN 1 48 1 30 4 260
10 N.SEMBILAN 5 183 9 1730 19 2353
11 PUTRAJAYA 1 440 1 560 2 1000
12 PERLIS 0 0 0 0 0 0
13 TERENGGANU 0 0 0 0 0 0
14 LABUAN 0 0 0 0 0 0
JUMLAH 113 34378 197 55139 412 116232
RUJUKAN: Sec.8(3) AHS Sec.8(4) AHS Sec.8(7)&(8) AHS

Jaduall8: Bilangan permohonan hakmlik strata yang dikemukakan oleh pemohon ke PTG
mengikut tempoh masgang ditetapkan oleh seksyen 8 Akta 318.
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Dalam mematuhi tempoh masa permohonan pecah bahagi bandtarzah untuk
pendaftaran hakmilik strata di PT@erujuk kepada data yang dikemukakan oleh PTG Negeri
mendapati bahaw&ebanyakan pemohon terutama di Johbtelaka,Wilayah Persekutuan
Putrajaya, Mgeri Sembilan, Kedah dan Pahang telah berupaya untuk mengemukakan
permohonan dalam tempoh ditetapkan seksyen 8 Akta & dalam tempolsatu (1)bulan
selepas kelulusan CPSP termasuk pelanjagdn (1) bulan atas kelulusaRengarah Walau
bagaimanapun, pemohon di Kelantan telah gagaimatuhi tempoh masa di mana telah
mengemukakan permohonan lebih daripa@spohyang dibenarkan.

NEGERI PERATUBERMOHONAN YANG MENEPATI TEMPOH MO
PECAH BAHAGI BANGUNAN/TANAH
WPKL 71%
Selangor 72%
Johor 100%
Penang 62%
Melaka 99%
Putrajaya 100%
Perak 49%
Negeri Sembilan 81%
Kedah 100%
Pahang 100%

Jaduall9: Peratus pencapaian pemohon yang mengemukakan permohonan ke PTG dalam
tempoh masa ditetapkan Akta 318.

Secara keseluruhannya, pencapaian pemohon dalam mematuhi tempoh masa wajib
memohon di dalam Akta 318 untuk permohonan pecah bahagi bandteraath di PTG adalah
sebanyak 75%iaitu tiada perbezaan yang ketara berbanding prestasi tempoh masa
permohonan CPSRValau bagaimanapunsekiranya dilihat lebih teliti mengikut negeri,
pemohon di Johor (100%) dan Melaka (99%) mengekalkan kecemerlangan mematuhi tempoh
masa ditetapkan. Tetapi pencapaian pemohon di Selangor (72%)wan Pinang62%)
menurun kerana mengaukakan permohonan lebih lewat daripada tempoh yang
sepatutnya. Manakalapemohon di Kelantariurut mengemukakarpermohonanke PTG

lewat dari tempohyang ditetapkarsepertimana permohonan CP&&padaJUPEM di negeri
tersebut.
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Memandangkan pemohon adalahemupakan salah satu pihak penting yang menentukan
keseluruhan tempoh masadeal selama sembilan (9) bulan dapat dilaksanakan bagi
memastikan pengeluaran hakmilik strata bersapemilikan kosongdapat direalisasikan,
kegagalan dalam mengemukakan permohondalam tempoh masa yang ditetapkan
menjadikan keseluruhan tempoh masa menjadi lebih panjang daripada yang sepatutnya.

Walaupun peruntukan penguatkuasaan adalah lengkap tertakluk di bawah sek#ykda

318, namun sehingga kini, tiada sebaréingakan dilaksanakan ke atpemohonyanglewat
mengemukakan permohonan CP&h pecah bahagi bangundanah. Perkara ini menjadi
salah satu sebab bagi pemohon gagal untuk mengemukakan permohonan tepat terapah
kepada jabatan berkaitan, terutama sekiranya pemohon teslzgse of urgencgtau motivasi

untuk mengemukakan permohonan lebih awal. Sebagai contoh, prestasi penjualan yang teruk
dan kurang mendapat sambutamembuatkan pemaju melewatkan permohonan CPSP
sehingga mencapai sekurakgrangnya 80% penjualan keseluruhan unit projek berkaitan.

IsuPelaksanaadi JUPEM

PENYELESAIAN PERMOHONAN CPSP
JUMLAH
AN uman sa
e DALAM PROSES
Bil. Negeri Lulus/Tolak)
fisfirs ]',’:;";‘:: Jumiah s 5;::
o Skim | Petak | Skim | Petak
Stim |Petak|Skim Petak| Skim | Petals | Skim | Petak | Skim (Petakskim| "5 | Skim | Petak
1 PERAK 5 |65| 0 | 0 | 77 902 | 82 |1557| 5 |1879| 0 | 0 | o0 | o© 10 |2534| 77 | 902
> | pamang | 9 |751| 1 || 2 o2 | 12 [ | 2 22 0|0 o | o 12 (13| 2 | e
19,86
3 onor | 126 |"°| 3 2r4] 10 7113 | 139 |28251 9 334 0 |0 0 | 0 138 |24492| 10 | 7113
4 “I’_m';ﬂ'ﬁ“ 59 2388 o | o | 4 1849| 63 |25717| 61 |23415| 0 | 0 | 25 12356 120 |47,283] 29 | 14205
5 | wELaka | 9 [1724] 1 |385| 0 | o | 10 |2079| & |164| 0 | 0 | 12 | 2499 16 |2243| 12 | 2499
6 |puLaupmanal © | 9 | 0 | o o | o | o | o | es 11684 16 2605 38 11757 84 |14289| 38 | 11757
7 KEDAH o lofolof 121200 oo 2 | o | o | 3 | 33
8 | seLancor | 26 [4281] 0 | o | 42 0140 68 [14.421| 142 40455 7 |se85 107 | 20654 175 |59.401| 149 |30794
9 | wkeiantan | O | 0 | o | o | 19 (7037 | 19 |7087| 4 [aa2 0|0 | 1 | 0 4 |4a2| 20 |z
10 s:;‘;‘ﬂ'r‘ o lofo oo | o of o2 38300 15213 24 |3183| 15 | 2131
1 |weputRasava 3 (2943 0 | 0 | 0 0 | 3 |2843] 2 1000 0 0 1 880 5 |3943] 1 | 880
12| TERENGGANU 0 0 1 4 1 4
13 | pERUS o lofofo] 1 4] 1] aflolololol o] o o | o | 1 4
14 | WP LABUAN
54,08 94,88 . (827 15894 .-
JUMLAH 237 |8| 5 1725 156 27.159| 398 [s29m0| 323 *4%° 23 P77 202 5083 ses | %% 358 | 77,802
RUJ. Pek. KPUP Bil. 1/2(]15'

Jadual0: Data tempoh masa memproses permohonan CPSPWRENMsebagaimana
dibentangkan di dalam Mesyuardawatankuasadakmilik StrateBil. 1/2019 pada 2 Julai
2019.
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Daripada atayangdiperoleh daripada pihaklUPEMnhegerimengenabilangan permohonan

CPSP yang diterima bermula tahun 20ili8gga2019 dan dikategorikan mengikut tempoh
setiap permohonardiprosesmengikut skim dan bilangan petak, sebanyak 398 skim (82,970
petak) atau 41% permohonan CPSP telah berjaya diproses dalapphemasa yang
ditetapkan. Dalam masa yang sama, sebanyak 548 skim (153,821 petak) atau 58%
permohonan CPSP telah diproses lebih dari tempoh masa yang ditetapkan oleh pekeliling.

Jika dilihat dengan lebih terperinci mengikut negeri, didapati bahbama JJPEMJohor
(93%)sahaja yang mampu menyelesaikan permohonan dalam tempoh masa yang ditetapkan
iaitu 42,530 petak yang mewakili 48kim daripad&eseluruham5,884 petak yang mewakili

148 skimpermohonan yang diterima bagi tahun 20b#1gga2019. Ini bemakna hanya
sembilan(9) skim yang mempunyai sebany8i354 petak tidak dapat diselesaikan dalam
tempoh masa ditetapkan.

Selain daripada UPEM Johor, WPEM Kelantan (93%) juga mempunyai prestasi
memberangsangkan tetapi ianya adalah melibatkan sebanyak 24 skim sahaja yang mewakili
sebanyak 7,605 petak. Walau bagaimanapun, semakan terperinci perlu dilaksanakan bagi
mengenalpasti bilangan kakitangan yang mefegaikan keseluruhan proses ini.

NEGERI PRESTASI JUPMEMPROSES PERMOHONA
WPKL 0 Ciz
Johor G 037z
Melaka n nz
Putrajaya C JE2
Perak n p:z

Pahang T Ci3

Kelantan ¢ 037z
Jaduall: Prestasi UPEMdalam menyeles&an permohonan CPSP mengikut tempoh masa
ditetapkan PekelilingkPUP Bil.1/201&1 hari termasuk 21 hari tempoh kuiri).

JUPEMIi tiga (3) negeri utama yang mempunyai pembangunan paling pesat dan bilangan
hakmilik strata tertinggi di Malaysia iaitWWPEMWPKL 36%), WPEMSelangor 13%) dan
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JUPEMPulau Pinang(0%) adalah di tahap yangdak memberangsangkan kerana gagal
menyelesaikan proseeepnohonan CPSP dalam tempoh masa ditetapkan.

Sekiranya bilangan petak dijadikan perbandingan, bilangan petak strata yang diproses di
JUPEMJohor (45,884 petak/148 skim) adalah lebih banyak daripada petak yang diproses di
JUPEMPulau Pinang(30,993 petak/122 skim)tetapi JUPEMJohor boleh menyelesaikan
sebahagian besar daripada permohonan tersebut dalam tempoh 51. ha&@lau
bagaimanapun, deerapa faktor lain turut menjadi punca kelewatan seperti kekurangan
bilangan kakitangan, kelemahan SOP dan gangguan terhadap kelancaran sistem yang
dilaksanakan.

Kuiri kepada JTB Kuiri < 21 hari

Bil. Negeri %
s P | PAK | s P | RAk | g0

1 PERAK 0 0 0 0
2 PAHANG 0 0 0 0
3 JOHOR 14 | 4,722 | 8,059 0
4 WP KUALA LUMPUR 10 | 5863 | 5,989 0
5 MELAKA 10 | 817 | 1,146 0
6 PULAU PINANG 18 | 5345 (13,507| 4 | 1133 | 3230 | 22
’ KEDAH 1 36 | 0 0
8 SELANGOR 128 22,979(47,158| 5 | 2,115 | 4,173 | 4
9 KELANTAN 1 90 | 238 0
0 NEGERI SEMBILAN 12 | 1.852 | 2,530 0
i WP PUTRAJAYA 1 12 | 232 0
12 TERENGGANU 1 4 0 0
13 PERLIS 0 0 0 0
14 WP LABUAN 0 0 0 0

JUMLAH 196 | 41820 |78,859| 9 | 3248 |124132

Jadualkk2: Tempoh masa kuiri daripadddBENkepada JTB

Untuk melihat samada tempoh kuiri yang lama (lebih daripada 21 hari) adalah merupakan
punca utama kepada kelewatan permohonan CPSP diproses, @ds giangelah diterima
daripada WPEMnegeri yang terlibat dengan proses tersebut. Daripada data oapditi
bahawa, daripada jumlah keseluruhan penyelesaian CPSP iaitu 236,791 petak (946 skim),
sebanyak 41,820 petak (196 skim) atau 21% telah terlibat dengan kuiri kepada JTB. Daripada
21% tersebut, hanyaembilan(9) skim (11,047 petak dan 21,375 petak edwi) yang telah

dikuiri lebih daripada tempoh 21 hari.

Ini bermakna, sekiranya bilangan petak dijadikan perbandingan, hanya 14% permohonan

yang terlibat dengan tempoh kuiri yang panjang. Kebanyakan skim ini adalah di idaor, P
Pinang Selangor dan@geri Sembilan. Merujuk kepada presta$PEMIohor yang cemerlang
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mendapati bahawa walaupun terdapat bilangan kuiri antara yang tertinggi, tetapi tidak
menghalang proses permohonan untuk diselesaikan dalam tempoh masa ditet&jgktau
bagaimanapun, bilagan kakitangan adalah antara perkara yang memainkan peranan penting
dalam merealisasikan prestasi tersebut.

Berdasarkan kepada perbincangan, kajian dan maklalas yang diterima daripad@d PEM
negeri mendapati bahawa, antara faktor utama yamgmastikan permohonan dapat
diproses dalam tempoh masa ditetapkan adalah sekiranya

i. tiada pindaan atau pindaan berulang ke atas pelan yang dikemukakan;

ii.  skim pembangunan adalah tidak kompleks dengan bilangan petak dan petak aksesori
yang banyak;

iii. kakitanganyang mencukupi; dan

iv. bilangan permohonan yang rendah.

Bagi permohonan yang gagal diproses dalam tempoh masa yang ditetapkan adalah
disebabkan oleh beberapa faktor seperti berikut:

I. skim pembangunan bercampumix-development),berfasa dan kompleks denga
bilangan petak dan petak aksesori yang banyak;

ii.  tempoh kuiri yang panjang di tangan pemohon;

iii.  kekurangan kakitangan;

iv. isu tanah belum selesai; dan

v. terdapat pindaan atau pindaan berulang ke atas pelan.

Antara cadangan penyelesaian yang telahncang dan telah dilaksanakan oleh piHaREM

di beberapa negeri adalah seperti program mobilisasi yang menyasarkan bantuan kakitangan
yang disalurkan daripada negeri kurang permohonan kepada negeerimapermohonan

tinggi bagi memastikabebanan yang diterima dapat dipikul dan diselesaikan oleh lebih ramai
kakitangan. Selain daripada itu, penambahbaikan prosedur juga sedang giat dilaksanakan
dalam memastikan karenah birokrasi dapat dikurangkan dan tempoh masa tersebut dapat
digunapakai dexgan sebaik mungkin.

Walau bagaimanapun, keberkesanan cadangan penyelesaian ini adalah bersifat sementara
memandangkan pembangunan berstrata semakin bertambah dan semakin kompleks setiap
tahun yang memerlukan satu mekanisme luar kotak untuk menyelesaykan
memandangkan tiada penambahan kakitangan baharu dijadualkan dalam tempoh masa
terdekat.
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IsuPelaksanaan di PTG

PENYELESAIAN PERMOHONAN HAKMILIK STRATA
e [Peoa
Bil. | Negeri ::r“':'m -«H.:m.:n
Dalam Dalam Hakmilik Stara
Lulus Proses Jumlah Lulus Proses Jumlah Strata
Skim |Petak| Skim [Petak| Skim [Petak| Skim | Petak y | 5km|petak|skim Petak| skim| Petak | skim [ Petak [ , | skm [ petak g 1o [skim[Peta
g h i i k || gti+k h+j+ m|n ] ] q T |m+0+q| n+p+r g+i+m+o | h+j+n+p k+q | i+

1| PERAK | 6 [1512| 0 |0 (0o |0 | & 1512 | 85.71% | 1 (45| 0 0 |0 | 0 T | s [1000/1000

2 [paHaNG [ 0 | o |0 o o |0 | o 0 000% | 7 |275| 0 |0 | 0| 0 7 25 [1001000

3| JoHor |0 |0 o o oo o 0 NL | 59 hsero| o | o | 48 [15011 59 | 15670 |55.14|51.07

4| weke | 5 [1902) o | o |10 [71e8] 15 | 9070 | 1402% | 57 hsaso o | o | 35 |10442 62 | 20182 |57.94|43.13

5 | MELAKA | 9 [1384] o | o | 1 |24 10 | 1408 | 7143% | 4 450 0o | 0 |0 | 0 13 | 1834 |92.86|98.71

6 | PPINANG | 55 (11056 4 | 873 1 | 46 | 60 | 11975 | 81.08% | 12 2442| 1 | 126 | 1 | 131 72 | 14497 [97.30|98.79

7| kepan [ o [0 [ o [ o |1 [ar| 1 37 |10000%) 0 |0 o | 0|0 o 0 o |0.00] 000

8 |SELANGOR| 68 (22665 0 | 0 | 19 [4a42| 87 | 27107 | 97.75% | 1 |96 | 0 | 0 | 1 33 69 | 22761 |77.53|83.57

9 |KELaNTAN| 1 |80 [0 | 0 | 2 [132] 3 22 | 7500% | 1 |48 | 0 | 0|0 | o 2 128 |50.00(49.00

10 [NSEMBLAl o 1 o |0 [0 0| 0| o 0 NL | o o | o | 0192383 0 o |0.00 000

11 [PUTRAIAY| 0 1 o |0 [0 |0 | 0| o 0 000% | 1 |560| 0 | o | 1 | 440 1 560 |50.00|56.00

12| PERUS [ o | o [0 |0 o0 ]| o 0 NL | o oo o]0 0 0 o |0.00] 000

13 [TERENGEAl 0 [ o [0 | o [0 |0 | o 0 NL |0 |o 0o 0|0 o 0 o |o000| 000

14| LaBuan [ o [ o [ oo o0 | @ 0 NL | oo o o]0 0 0 o |0.00] 000

JUMLAH | 186 [52180 4 |873 | 24 [a61| 214 | 57734 | 51.94% | 86 19997 1 | 126 | 111 38375 217 | 73176 |67.23|62.96
RUJUKAN : Pek. KPTG 512014 (Jun 2015) VP + Hakmilk Strata

Jadual23: Tempoh masa memproses permohonan hakmilik strata (permohonan pecah
bahagi bangunan atau tanah) melalui Borang 1 di PTG.

Data yang dikemukakan oleh PTG Negeri adalah berdasarkan kepada bilangan permohonan
pecah bahagi bangun&anah yang diterima bagi taun 20182019. Data ini adalah merujuk
kepada tempoh mas&a00 hariyang ditetapkan di dalam Pekeliling KPTG Bil. 5/2014

Secara keseluruhan, sebanyak 214 skim (57,734 petak) atau 52% permohonan telah berjaya
diselesaikan oleh PTii&geri dalam tempoh masa ditetapkan dan baki sebanyak 198 skim
(58,498 petak) telah diselesaikan lebih daripada tempoh 100 hari.

NEGERI PRESTA®ITG MEMPROSES PERMOHO
Selangor
Penang y M2
Melaka T Ciz
LT I
Perak T T::
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NEGERI PRESTABITG MEMPROSES PERMOHO

Kelantan y H:

Jadual4: PrestasPTG memprosgsermohonan pecah bahagi banguritanah dalam
tempoh masa ditetapkan oleh Pekelilik@TG Bil.5/2014L00 hari).

Sekiranya dilihatlengan lebih terperinci mengikut negeri, hanya PTG Selangor (98%) dengan
bilangan skinkeseluruhan yang diterimaebanyak69 skim (22,761 petaldan PTG #au
Pinang 72 skim/14,497 petak)ang berjaya menyelesaikan permohonan dalam tempoh masa
100 hariManakalaprestasi PTG Kedah (100%) &drtXelantan (82%jenganbilangan skim
masingmasing sebanyasatu () skim (37 petak) dadua(2) skim (128 petak).

Prestasi PTG JohdPTG Wilayah Persekutudtutrajaya danPTGNegeri Sembilan yang
masingmasingtiada sebarangpermohonan dapat diselesaikan dalam tempoh masa 100 hari
telah menimbulkan persoalan penting berkaitan punedewatan yang berkisar kepa&DP

yang dilaksanakan serta bilangan kakitangan yar@mproses permohonan berkenaan.
Berdasarkan maklurpalas yang diterima daripada PMme&geri berkaitaimmendapati bahawa,
antara faktor yang menyebabkan permohonan dapat diselesaikan dalam tempoh 100 hari
adalah seperti berikut:

I. tiada pindaan/pindaan berulang ke atas pelan yang tdlaluskan

ii.  tidak melibatkan skim yang kompleks, pembangunan bercampur dan berfasa;

iii.  bilangan permohonan yang rendah;

iv. bilangan kakitangan yang mencukupi;

v.  kelancaran sistem berkoputer yang berkesan; dan

vi. terdapat sespre-consultationsebelum permohonan dikemukakan secara rasmi bagi
menyelesaikan permasalahan sebelum tempoh masa bermula bagi mengurangkan
tempoh masa kuiri.

Daripada maklumbalas tersebut juga didapati bahawa pank&epada kelewatan proses
permohonan adalah seperti berikut:

I. terdapat pindaan/pindaan berulang ke atas pelan yang telah diluluskan;

ii. terdapat isu tanah yang masih belum diselesaikan;
iii. masalah kekurangan kakitangan;
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iv. permohonan masih diproses secaranual;

v. isu birokrasi di dalam proses kerja yang terlalu panjang;

vi. bergantung kepad&eberadaarpegawai tertentu untuk kelulusan; dan
vii. terdapat isu berbangkit melibatkan pihak kgt(TNB, PBTII.)

Antara cadangan penyelesaian yang dicadangkan untuk mengurangkan tempoh kelewatan
proses permohonan di PT&geri adalah seperti berikut:

i. pelaksanaar8stem Srata/e-Tanah;

ii.  mengehadkan pindaan ke atas pelan yang telah diluluskan;

iii.  menambahkan bilangan ka&ngan;

iv. menambahbaik prosedur/SOP;

V. mengadakarsesipre-consultation;dan

vi. cadangan pindaan Akta 318 bagi memastikan tempoh masa yang lebih panjang
diberikan kepada pemohon dan jabatan berkaitan dalam menyelesaikan
tanggungjawab masingasing sebelum pengeranpemilikan kosong

Walau bagaimanapun, sepertimana cadangan penyelesaian yang dikemukakan untuk
mengatasi masalah kelewatan proses permohonan CPSBPRi#M hanya pertambahan
bilangan kakitangan yang dapat memberikan penalnfiagkan drastik yang memberi kesan
yang signifikan kepada tempoh masa yang terliba€adangan penyelesaian yang lain
memerlukan tempoh masa yang panjang untlilealisasikan.

Sebagai contoh kajian kesRRngsapuri Midhills oleh Equal Sign Sdn. Bhd. dinviBkintong,
Pahangmenunjukkan bahawa, sekiranya tempoh masa yang diambil a@aésehingga
pemilikan koson@dalah hanyalua @) bulan sahaja, makpengeluararserentak pemilikan
kosongdan hakmilik strataadalah tidak boleh dilaksanakan memandangkempoh ideal
proses pengeluaran hakmilik strata adatstamasembilan 9) bulandengan mengambil kira
tempoh masa yang dinyatakatalam keduadua Pekeliling KPURBII.1/2015 dan Pekeliling
KPT@Il.5/2014

IsuPenguatkuasaatian Pendakwaan

Pindaan Akté818 pada tahun 2017, iaitu Aki®1518 telah memperkenalkan peruntukan
penguatkuasaan yang lebih ketat dan spesifik terutama di dalam seksyen 8(8) sepertimana
berikut:
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8. Hal keadaan yang adalah wajib memohon bagi pecah bahagi bangunan
atau tanah

(8) Pemilik asal yang melakukan kesalahan di bawah subseksyen (7)
hendaklah, apabila disabitkan

(a) didenda tidak kurang daripada RM10,000 tetapi tidak lebih
daripada RM100,000 atau kedituanya dan, dalam hal kesalahan
yang berterusan, didenda sejainya tidak kurang daripada
RM100 tetapi tidak lebih daripada RM1,000 bagi setiap hari
kesalahan itu terus dilakukan; dan

(b) mahkamah boleh memerintahkan pemilik asal untuk memohon
pecah bahagi bangunan atau tanah dalam tempoh yang
dinyatakan dalam pévr y G I K A {0 dzd ¢

Dalam keadaan yang melibatkan blolkk sementaragrovisional blocks)emilik hakmilik
strata sementara mempunyai kewajipan untuk membuat permohonan CPSP dalam tempoh
yang dinyatakan di dalam seksyen 20 Akta 318. Tempada ini hanya boleh dilanjutkan
sekali oleh PengaraHJPEM

(A+B+C) JUMLAH | PERATUSSELESAI % (D+E+F+G) PERATUS BAKI
SELESAl SELESAI BAKI DALAM TINDAKAN JUMLAHBAKI %
BIL NEGERI JUMLAH SKIM ® ©
s MDHDNTELAH TIDAK I’M(?IJB MOHON TELAH(DCI:MKWA (DIALW":ITMA " (EI:'JIGI.IITUEI::H Em‘?:ﬂ SE'::ﬁM
1 PERAK 88 3 | 0 0 3 | 34 81 | 4 0 0 85 96.59
2 PAHANG 121 66 15 0 81 63.78 40 5 0 1 46 36.22
3 JOHOR 93 16 0 0 16 17.20 54 2 0 0 mn 82.80
4 WPKL 5,758 708 | 4,460 0 5168 | 89.75 174 | 416 0 0 580 10.24
5 MELAKA A 0 0 0 0 0.00 23 0 8 0 H 100.00
] P.PINANG 316 240 13 1 254 80.38 36 16 10 0 62 19.62
7 KEDAH 82 80 0 0 80 97.56 2 0 0 0 2 243
8 SELANGOR 1213 905 2 1 908 74.86 249 53 3 0 308 25.14
9 KELANTAN 0 0 0 0 0 0.00 0 0 0 0 0 0
10 N.SEMBILAN 40 10 1 0 1 | 21.50 21 8 0 0 2 72.5
1 PUTRAJAYA 63 63 0 0 63 100.00 0 0 0 0 0 0.00
12 PERLIS 0 0 0 0 0 0.00 0 0 0 0 0 0.00
13 TERENGGANU 9 2 0 0 2 | 222 1 0 0 0 1 77.78
14 LABUAN 0 0 0 0 0 0.00 0 0 0 0 0 0.00
JUMLAH KESELURUHAN 7620 2093 491 2 6586 84.21 687 525 21 1 1234 15.78

Jadual25: Laporan pemantauan dan penguatkuasaan di bawah sek8ykta 318
sehingga Mac 201%Bumber dataUPK JKPTG.
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Peratus Penyelesaian
Keseluruhan

8%

® Dalam Tindakan @Selesai

Rajah58: Data berkaitan peratusan penyelesaian keseluruhan skim yang gagal
mengemukakan permohonan hakmilik strata sehingga 2019 yang dibentangkan di dalam
Mesyuarat Jawatankuasa Hakmilik Str&d.1/2019pada 2 Julai 2019. Sumbeamta: PTG

Negeri.

Sejak berkuatkasanya Akta 318, tiada sebarang penguatkuasaan dan pendakwaan
dilaksanakan sehingga ke tahap penetapan sabit kesalahan oleh Mahkamah. Merujuk kepada
laporan pemantauan dan penguatkuasaan di bawah seksyen 8 Akta 318 menunjukkan
bahawa sehingga 18 Oktober0Id, daripada 7,820 kes yang dikenal pag#gal
mengemukakan permohonan haklikistrata. Sebanyal84% daripada jumlah tersebut telah
diselesaikan tanpa keperluan untuk melalui proses pendakwaan dan penguatkuasaan.
Sebanyak 2,093 skim telah mengemukakammhonan walaupun lewat daripada tempoh

yang diwajibkan manakala sebanyak 4,491 skim adalah termasuk di dalam kategori tidak
wajib memohon seperti skim yang tidak dijual.

Baki daripada bilangan tersebut iaitu sebanyak34 skim sedang dalam tindakan
pendakwaan iaitu termasuk penyediaan laporan awalan, penyediaan kertas siasatan dan
semakan pihak Pegawai Undadgdang Sebahagian besar dari jumlah ini adalah masih di
peringkat awal tindakan pendakwaan iaitu 687 skim sedang dalam peringkat |legpoatsm
manakala sebanyak 525 skim telah dikenal pasti bahawa ianya termasuk di bawah kategori
syarikat telah digulung. Dalam penggulungan ini, tindakan penguatkuasaan menjadi lebih
rumit kerana terdapat pihak ketiga yang berkaitan iaitu pelikuidasi. Reasidil tanah/pemaju

juga tidak dapat dipertanggungjawabkan untuk mengeluarkan sebarang kos permohonan
hakmilik strata kerana telah digulungkan dan aset telah dicairkan.
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Dari jumlah tersebut, hanya 22 skim yang terus diproses untuk penyediaan kertas siasatan,
termasuksatu @) skim di dalam semakaPegawai Undan@yndang iaitu di Pahang. Secara
keseluruhannyahanyaterdapat8% yang layak untuk diambil tindakan penguatlasesdan
pendakwaan.

Merujuk kepada proses kerja di dalam Pekeliling KPTG Bil. 3R20hdapati bahawa,
tindakan yang perlu diambil setelah menerima aduan adalah panpjangit dan teliti
sebagaimana yang dikendaki oleh Kanun Tatacara Jenayala melibatkan pelbagai
dokumen yang perlu disertakan oleh Pegawai Penyiasaggtigation officer) penyediaan
laporan polis, diari siasatan, laporan rakaman percakapan saksi dan OKS, laporan kronologi
kes, fakta kes, draf kertas pertuduhan, kertas ringkgmamguatkuasaan dan sebagainya.

Dalam banyak keadaan, pemohon hanya gagal mengemukakan permohonan dalam tempoh
masa ditetapkan, tetapi selagi permohonan tersebut dikemukakan, kesan kegagalan
pengeluaran hakmilik strata tidak mungkin akan berldkasa én tenaga yang diambil untuk
melaksanakan keseluruhan proses penguatkuasaan akibat lewat mohon akan mengganggu
urusan operasi seharian yang perlu diselesaikan oleh kakitangan PTG berkaitan, terutama
sekiranya masalah kekurangan kakitangkm kepakaran pemdanganmenjadi masalah
utama jabatan berkaitan. Bagi mengelakkan perkara tersebut terjadi, proses penguatkuasaan
adalah bukan satu tindakan yang popular di kalangan PTG negeri.

TempohPelaksanaan Pembangunan yang Semakin Pantas

Melalui lawatanteknikal JKPTG ke kilang IBS Gamuda Sepang, Selangor pada&®2019
telah mendapati bahawa penggunaan teknolt§fdan Building Information System (BIM)
telah memendekkan masa pembangungirata. Sebagai contoh, bagi sebuphngsapuri
yang mempunyaebanyakk50 petak, tempoh pembangunan dapat disiapkan dalam 11 bulan

45 berkenaan Panduan Penguatkuasaan Kes Kegagalan Mengemukakan Permohonan Pecah Bahagi Bangunan,
Pecah Bahagi Bangunan dan Tanah Atau Pecah Bahagi Tanah MenuHalukilgk Strata (Pindaan) 2016 [Akta
A1518]
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berbanding 18 bulan sebelum ini. Tempoh ini dijangka berkurangan dengan penambahbaikan
teknologi keduadua sistem tersebut dan peningkatan kemahiran pekerja.

Gambar2 IBS pallets di kilang IBS Gamuda, Sepang

Dengan penggunaan teknologi IBS, pembaziran bahan binaan dapat dikurangkan daripada
30% kepada hanya 5% dan penjimatan dapat dibuat dari segi keperluan tenaga kerja di tapak
pembinaan. Tempoh masa pembinaan yang singkat ini turut mengakibatkan kos pesnbiaya
kewangan dari pihak bank juga berkurang. Perkara ini dapat mengelakkan pemaju daripada
dikenakardendalLAD.

Walaupun pembinaan bangunan dapat disiapkan dalam tempoh masa yang singkat, namun
pengeluaranpemilikan kosongidak dapat dibuat sehingga keperluan untuk memenuhi
kehendak perundangatelah dipenuhi seperti CCC dan permohonan hakmilik strata. Oleh
yang denikian, pemilikan kosondpagi bangunan IBS kebiasaannya akan dikeluarkan setelah
24 bulan berbanding 36 bulan yang dibenarkan dalam JadA&tdi118

Penggunaan teknologi BIM dalam pembinaanardBS amat membantu dalam memastikan
ketepatan pembinaan degan ralat kurang daripada 2%. Selain itu, progress pembinaan di
tapak dapat dipantau secariive menggunakan BIM memandangkan setiap komponen
bangunan yang dipasang mempunlgarcodemasingmasing yang akan diaktivasikan setelah
dipasang di tapak. Olehuit masalah bangunan dibina tidak mengikut pelan bangunan yang
diluluskan dapat dielakkan. Selain itu, BIM juga boleh digunakan untuk memantau
pengurusan bangunan apabila bangunan itu telah siap. IBS juga adalah fleksibel dari segi reka
bentuk danperancangn projek di mana jurutera dan arkitek boleh menetapkan fasa
pembinaan mengikut kesesuaian masimgsing.
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Memandangkan pembinaan daosteffectivedigital IBS amat bergantung kepada tempoh
masa penyiapan bangunan dan seteruspgmilikan kosongprosedu permohonan hakmilik
strata juga perlu dipastikan dapat diselesaikan selaras dengan proses kerRrdB&iur
permohonan hakmilik strata yang baharu sebelum ini dirangka berdasarkan kepada
pembinaan konvensional tanpa mengambil kira pembinaan melalui IBS dan BIM. Tempoh
masa penyelesaian permohonan hakmilik strata berdasarkan prosedur baharu dijangka
mengambil masa di antar@mpat (4)bulan hinggall bulan, manakala bangunarang
menggunakanBS dapat disiapkan dalam tempoh 11 bulRerkara ini demikian kerana
menurut statistik oleh pihak Gamudampoh penyiaparsatu () unit kediaman adalah hanya
selama satu {) jamdan dengan kapasiti kilang yang ada di Sepang, Gamuda telah menyiapkan
sebanyak 3,000 unit kediaman setahun.

Sebagai contoh, sebanyak 714 unit kediaman pr8k@k Rumah Selangorku (RSKU) di Jade
Hills, Kajang telah dapat disiapkan selatoa (2) tahun manakala 280 unit projek RSKU di
Kundang Estate hanya mengambil masa 18 bulan untuk disiapkan.

Bagi menyokong dan menggalakkpenggunaanlBS, dicadangkan supaya garis panduan
khusus permohonan hakmilik strata untuk bangunan IBS disedidelam memastikan
hakmilik strata dapat dikeluarkan selaras dengan proses pembinaan IBS. Bagi tujuan ini, kajian
kesesuaian penggunaan BIM dalam penyediaan pelan cadangan strata dan seterusnya
permohonan CPSP perlu dilaksanakan. Penerimaard&hMBSlilihat boleh memendekkan

masa permohonan hakmilik strata.

CADANGAN PENYELESBANWAY FORWARD

FleksibilitPermohonan Hakmilik Strata

Pihak pemain industrtelah menyuarakan pendapat masigasing di dalam mesyuarat
berkala TWGDCP yang berpaksi kepada tempoh masa yang terlalu pendek untuk
mengemukakan permohonan CPSP yang pastinya akan mengakibatkan kepada kegagalan
pelaksanaarpolisi VPST. Pendapat itelah mula disuarakan padatahun yang laly iaitu

pada tahun20124¢ namun tiada sebarang tindakan dilaksanaki@mgan tanggapan bahawa
pindaan Akta A450masih baharu dilaksanakan dan masih tiada pembangunan yang telah
sampai ke tempoh akhir pembangunan.

46 MesyuaratMemuktamadkan Definisi Super Structure Stage Melalui Pindaan Akta Hakmilik Strata 1985 pada
2 Julai 2012
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Padaakhir tahun 2017Mesyuarat TPTGtelah meluluskan kertas kerfgerkenaan Cadangan
Penambahbaikan Permohonan Hakmilik Strata. Kertas polisi ini dikemukakan bersekali
dengan Cadangan Pelaksanaan Pembangunan S&kini&trata dan telah diluluskastalam
Mesyuarat Jemaah Menteri (MJM) pada 12 Jun 2019 stderusnyadalam Majlis Tanah
Negara Bil. 2/2019 (MTN) pada 2 Disember 2019.

Cadangan yang dikemukakan di dalam kertas polisi tersebut adalah untuk meminda Akta 318
untuk memberikan fleksibiliti kepada PSP dalam menentukan tempoh yang sesuai untuk
memulakan kerj&kerja pengukuran bagi penyediaan pelan cadangan strata berdasarkan
penilaian profesional oleh PSP. Fleksibiliti ini bagi membolehkan permohonan CPSP dibuat
lebih awal dan memastikan hakmilik strata dapat dikeluarkan sebelum atau serentak dengan
pemilikan kosong. Dalam cadangan pindaan pdringkat SSS atau G12 telah beslb
menjadi tempoh akhir wajimemohon CPSP.

z Carta Alir Fleksibiliti Proses Permohonan Hakmilik Strata
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Rajah59: Cartaalir cadangan pindaaAkta 318berkenaan fleksibiliti permohonan hakmilik
strata.
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47 Minit mesyuarat TPT@&/2017.
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Cabaran Masa Hadapan

Pengecualia’V/PSTadalah bagi membolehkan pembeli dapat memasuki petak yang dibeli
lebih awal tanpa perlu menunggu tempoh masa yang panjang untuk pengeluaran hakmilik
strata. Dalam kes pembinaan Skim PangsafMakaf Mohammad Hashim di Seberang Perai
Tengah, Blau Pinangnendapati bahawa dari tempoh permohonan CPSP padep@il2017
sehingga permohonamakmilik stratadikemukakan ke PTG pada Z8)0s2019 adalah
memakan masa selama 28 bulan atau 2 tahun 4 bdlempoh ini juga adalah 20 bulan lebih
lewat daripadapengecualian VPST yadgkeluarkan pada 2Disember2017. Sekiranya
pemaju menunggu sehingghakmilik strata didaftarkan, tempoh masa tersebut akan
melebihi tempoh masa 36 bulan yang telah dipersetdjudlalamperjanjianjual beli yang

telah ditandatangani, pemaju akan dikenakdenda LAD yang mengganggu keseluruhan
cashflowbagi pembangunan tersebut, pembeli akan terbeban dengan penyelesaian ansuran
bulanan tanpa dapat memasuki kediaman yang dibeli walaupun CCC telah dikeluarkan,
mengakibatkarunnecessary delayan menjejaskarrankingMalaysia di dalanDealing with
Constructbn Permit in Doing Businegieh Bank Dunia

Walau bagaimanapun, sekirany@engeluaran pemilikan kosontanpa hakmilik strata
berterusan tanpa sebarang penambahbaikan yaggifdkan, maka hasrat Kerajaan untuk
mengurangkan tempoh masa proses permohonaakrilik strata tidak akan dapat
dilaksanakan. Pindaan kepada Akta 318 berkenaan fleksibiliti hanya akan memanjangkan
tempoh masa bagi membolehkan keseluruhan proses penyelesaian yang panjang dan teknikal
dapat diselesaikan sebelupemilikan kosonglikeluakan, tetapi pindaan tersebut tidak
memendekkan tempoh masa yang diambil dalam keseluruhan proses permohonan hakmilik
strata yang panjang. Isu berkaitan pelaksanaan WPEM dan PTG seperti masalah
kekurangan kakitangan, masalah sistem berkomputeindaan pelan berulang dan
penguatkuasaan yang lemah adalah isu yang penting untuk diselesaikan sebelum
pengurangan tempoh yanggsifikan boleh dilihat dalam keseluruhan proses berkaitan.

Merujuk kepadéPenyata Rasmi Parlimen Rang UndaimglangPindaan Akta 318 pada tahun
2012 pelaksanaamolisi VST adalah bertujuan untuk memastikan tiada lagi kes kegagalan
pengeluaran hakmilik strata memerlukan penjelasan yang lebih lanjut dan terperinci. Perkara
ini demikian kerana pindaan yangrsiikan keatas keseluruhan proses permohonan hakmilik
strata melalui Akta A1450 telah mewajibkan permohonan SiFUS dikemukakan dan
memastikan masalatanah diselesaikan terlebih dahulu sebelum proses penjualan.
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Merujuk kepada Jadual Ketiga Akta 118 berkaitan J&rmbayaran Harga Beli menyatakan
bahawa harga beli hartanah berkaitan perlu dibayar berdasarkan kepada peringkat kerja yang
disiapkan oleh PenjuaPfogress Paymentpetiap peringkat petsangunan tersebut perlu
diperakui oleharkitek ataujurutera yang betanggungjawab sebagai bukti bahawa ke@ja
pembangunan di peringkat tersebut telah selesai dilaksanakan.

Merujuk kepada Jadual Ketigkta 118juga mendapati bahawa, terdapat kaitan yang rapat
antara peringkat kerja penyiapan projek pembangunan dengan pengeluaran hakmilik strata
iaitu pada peringkat 3 iaitu pengeluara¥PSTdi mana sebanyak 715% bayaran akan
dijelaskan kepada pemaju serta dirpgkat 4 iaitu pindahmilik hakmilik strata kepada
pembeli di mana sebanyak 2.5% bayaran akan dijelaskan kepada pemaju. Bagi memastikan
baki bayaran ini diterima, pemaju akan berusaha untuk memastikan keseluruhan peringkat
ini dilaksanakan dengan jaya.kBanya terdapat ruang untuk mendapatkan pengecualian
seperti pengecualian VPST, maka ianya mampu mempercepatkan pengebesmiikan
kosongkepada pembeli dan penerimaary.5% oleh pemaju tetapi pengecualian ini telah
meleraikan ikatan antara peringkatembangunan dan pengeluaran hakmilik strata
berkenaan.

Cadangan Penambahbaikan

Dalam usaha untuk tetap memastikan hakmilik strata dapat dikeluarkan bersekali dengan
pemilikan kosongselain daripada pindaan kepada Akta 34&tu pindaan yang drastik dari
segiSORIi PTG dan JUPHKMrlu dilaksanakarSebagai contoh, hanya dokumen yang lengkap
danfit to be processedahaja diterima bagi mengelakkan tempoh kuiri bagi pembetulan dan
pindaan memakan tempoh masa memproses permohorigrkara ini demikian kerana,
cadangarpindaan fleksibiliti permohonan hakmilik stragang dicadangkan tersebut hanya
mampu memanjangkan tepph masa permohonan tetapi tidak dapat memendekkan tempoh
masa yang diambil oleh setiap jabatan berkaitan untuk menyelesaikan setiap permohonan
yang dikemukakan terutama bagi projek yang kompleks dengan bilangan petak yang banyak.

Pemohon juga tidak diwidkan untuk mengemukakan permohonan lebih awal
memandangkan terdapat keadaan di mana jualan masih belum dapat mencapai 80% bagi
membolehkanfinancial chargeke atas tanah tersebut ditarik untuk tujuan pendaftaran
hakmilik strata.Seterusnya, tiada satu ekanisme yang dapat digunakan untuk mengenal
pasti bilanganpemilikan kosongyang telah dikeluarkan bersam@akmilik stratakerana
pemilikan kosongdalahselfregulateddan syarat pengeluaranmakmilik strataadalah tidak
berkait dengan kewajipan pengelaarpemilikan kosong
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Slain itu, pelaksanaan polisi VPST perlu dipinda kepada pengelparailikan kosong
bersekalidenganpermohonan pecah bahagi bangunan/tandhPTG memandangkan fasa
tersebut adalah merupakan titik permulaan kepada kelangsungan proses pendaftaran
hakmilik strata.

Justeru, terdapat cadangan untuk mengubah struktur keseluruhan pengeluaran hakmilik
strata iaitu dengan memperkenalka@T Stratabagi membolehkan hakmilik strata
dikeluarkan lebih awal daripada pengeluanga@milikan kosongiaitu pada peringkat SiIFUS
dengan merujuk kepada pelan jadual petak yang dikemukakan oleh pemohon. Walau
bagaimanapun, cadangan ini memerlukan kajian terperimtiagap kebolehlaksanaan dan
kesan ke atas keseluruhan proses permohonan dan pendaftaran hakmilik strata yang telah
ditetapkan di dalam Akta 318.

KESIMPULAN

Rangka pelaksanaapolisi VPST mempunyai satu justifikasi yang murni iaitu untuk
memastikan proses pembangunan dan pendaftaran hakmilik strata dapat dilaksanakan
secara bersekal(simultaneous)agar pembeli menerima manfaat daripadanya. Walau
bagaimanapun, dalam memastikan iangderan untuk dilaksanakan, proses kerja di setiap
jabatan berkaitan perlu ditambalibaik tanpa perlubergantung dan berserah dengan
kekangan yang tidak dapat diperbaiki dan di luar kawalan jabatan seperti masalah kekurangan
kakitangan. Kajian perbandingantara negaranegara maju yang lain seperti Singapura dan
Australia perlu dilaksanakan bagi mencari penyelesaian terbaik yang bersesuaian dengan
perundangan dan sosiekonomi negara ini.
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LAMPIRAN A
SENARAI SKIM STRATA YANG TELAH DILULUSKAN PENGECUALMRKIPST DI
JUMLAH
NOMBOR HAKMILIK DAN JUM_AH HAKMILIK PEMILIKAN
BIL. NAMA SKIM NAMA PEMAJU OKALITI PETAK PETAK STRATA CPSP COSONG
AKSESORI
MAXIM LOT 81137 (DAHULUNY
1 | SUITE SERVIS SU§ DEVELOPMENT LOT 1928) MUKIM BATU| 204 189 Telah daftar| 01.06.2018| 22.02.2017
SDN BHD DAERAH KUALA LUMPU
LOT 81137 (DAHULUNY
2* | SUITE SERVIS SUF - LOT 1928MUKIM BATU, - - - - 11.01.2019
DAERAH KUALA LUMPU
ONE JSI
ANGGUN RESIDEN DEVELOPMENT GERAN 71811, LOT 3347
3 PANGSAPURI SDNBHD | SEKSYEN 41, JALAN SUL 384 979 Telah daftar| Lulus CPSF 02.08.2018
SERVICE 30 TINGK UDA HOLDINGS ISMAIL, KUALA LUMPUF
BERHAD
2 BLOK PANGSAPU
PENJAWAT AWAM 5, 99 HOLDINGS PT 80201, MUKIM Tiada Lulus CPSF
4 | MALAYSIA (PPAIM oy Bl BATU,WPKL 1230 3196 maklumat | 23.02.201g | 0+01-2018
METROPOLITAN
KEPONG (MRR?2)
ASET KAYAMA LOT 5 MUKIM Pindaan
> PPAIM SDN BHD PETALING,DAERAH KL 2,598 ) SiFUS ) 14.01.2018
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MLAH
oL NAMA SKIM SAMA pEmagy| NOMBOR HAKMILIK DAN JUMLAH ‘]FL)JETAK HAKMILIK | o | PEMILIKAN
LOKALITI PETAK |\ cranni| STRATA KOSONG
ASET KAYAMAS LOT 5 MUKIM Pindaan
* - -
6 PPAIM SDN BHD PETALING.DAERAH KI 2798 SiFUS 25.02.2019
NOVA METRO
_ LOT 24282 MUKIM Belum | Lulus CPSH
7 | SUITE 29 TINGKA] DEVELOPMENT SETAPAK. WPKL 312 313 | Joosa0a| 09112018
SDN BHD
PT26889 (HSD120079,
JALAN METRO PERDAN
o | Rresipens| Heng SINERIUTA SD BARAT, TAMAN _ _ Belum Belum | o 1 o1
BHD METROPOLITAN, KEPON mohon mohon
MUKIM BATU, DAERAH
KUALA LUMPUR
MAYLAND
RESIDENSI DOLSI LOT 57689 MUKIM KUAL Belum Belum
? SRI HARTAMAS UN'VEEEAL Sb LUMPUR 1,516 1018 mohon mohon | 1402:2019
LOT PT15252, BUKIT JAL
SINERJUTA SD ’ Bel Bel
10 | RESIDENSI JALIL M oD MUKIM PETALING, DAER| 1,050 ] mi#;?] mi;;?] 27.02.2019
KUALA LUMPUR
11| AYUMANSUITES| TALENT TEAM[  LOT 17630, MUKIM e _ Belum Belum | oo
@GOMBAK SDNBHD | SETAPAK, DAERAH GOM mohon mohon
LOT 27762, MUKIM
1o | RESIDENSISUNG| SHIM VENTURE| . s e i | _ Belum Belum | o o oo
LONG SDN BHD LANGAT mohon mohon
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MLAH
oL NAMA SKIM SAMA pEmagy| NOMBOR HAKMILIK DAN JUMLAH ‘]FL)JETAK HAKMILIK | o | PEMILIKAN
LOKALITI PETAK | crooo|  STRATA KOSONG
BANGUNAN
KOMERSIAL
VST 44661, BANDAR SER|
BERCAMPUR (KED : Belum | Lulus CPSH
13 DEVELOPMENT MANJALARA, MUKIM BAT 294 407 29.03.2019
PEJABAT, SOHO, — (=0 0 CUALA LUMPUR mohon | 15.01.2019
KEMUDAHAN
KOMUNAL, PE TNE
HAPSENG LANEC
14 ARIA DEVELOPMENT —OT Zliiz?fi JILNTUN £og ; EE';’;: '1‘;";2 g;g 26.07.2019
(JTR2) SDN BH 00
DANAU
RESIDENSI HIJAUA LOT 14996, MUKIM
15 MAvAN LUMAYAN SDN PETALING WKL ] i i i 07.09.2018
BHD
PT T59117 (LOT
MAHAJAYA LASI?/I?:)i;?MUK(I MO
16 DINFINITI I PROPERTY SD| o rrar bl 139 i i i 17.06.2019
BHD
LANGAT
AESIDENS| BENNINGTON | PT 9864 (SEBAHAGIAN L
17 DEVELOPMENT] 17899)MUKIM SETAPAK 284 i i i 28.06.2019
BENNINGTON
SDN BHD WPKL
18 i SINERJUTA i ] i i i 17.062019
19 i SINERJUTA i - i i i 22.03.2018
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M_LAH

BIL NAMA SKIM NAMA PEMAJU NOMBOR HAKMILIK DAN JUM_AH JFL:ETAK HAKMILIK CPSP PEMILIKAN

LOKALITI PETAK AKSESOR] STRATA KOSONG
ONE JSJ

20 - DEVELOPMENT - - - - - 28.11.2018
SDN BHD

21 - ASET KAYAMAS - - - - - 18.12.2018

RESIDENSI
22 GURNEYMAS, THI ERA ECOLANDO PT 9902 MUKIM KUALA i ) ) ) 02.11.2018
HAUTE SDN BHD LUMPURWPKL
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LAMPIRAN B

SENARAI SKIM STRATA YANG TELAH DILULUSKAN PENGECUALIAN VPST DI NEGERI SEMBILAN
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LAMPIRAN C
SENARAI SKIM STRATA YANG TELAH DILULUSKAN PENGECUALIAN VPST DI NEGERI SELANGOR
BIL NAMASKIM NAMA PEMAJU
1 GAMUDA LAND (BOTANIC) SDN BHD TOWNHOUSE
2 TROPICANA AMAN SDN BHD ARAHSIA
3 SIMAS D SDN BHD THE ARMANNA
4 UTUH SEJAGAT SDN BHD BST 21 BANDAR SAUJANA PUTRA
5 TANMING MANAGEMENT SDN BHD PANGSAPURI TAMING MUTIARA, RUBEAMNGORKU JENIS C
6 BANDAR SETIA ALAM SDN BHD -
7 KEB PROPERTIES SDN BHD SURIA MEWAH RESIDENSI
8 ECO SANCTUARY SDN BHD THE PARQUE RESIDENCES
9 BANDAR SETIA ALAM SDN BHD -
10 MAYLAND VANUE SDN BHD DIAMOND CITY
11 GEMILANG WARAS SDN BHD RUMAHSELANGORKU APARTMENT TRIFOLIS
12 SETIA ECOHILL SDN BHD D'CERRUM
13 SETIA ECOHILL SDN BHD PANGSAPURI CASSIA
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BIL NAMASKIM NAMA PEMAJU

14 CB LAND SDN BHD 2 BLOK KOS SEDERHANA TINGGI 646 UNIT SEKSYEN 22 SHAH
15 ECO MAJESTIC SDN BHD 2 BLOK KOS SEDERHANA RENDAH 750 UNIT

16 ECO MAJESTIC SDN BHD ECO MAJESTIC

17 PARAMOUNT PROPERTY (CJAYA) SDN E SEJATI RESIDENSI FASA 2C

18 AGENDA ISTIMEWA SDN BHD RUMAH SELANGORKU

19 SIME DARBY PROPERTY BERHAD -

20 ECO MAJESTIC SDN BHD PANGSAPURI RUMAH SELANGORKU (JENIS B)

21 BANDARSETIA ALAM SDN BHD -

22 KENWINGSTON SEVEN UP SDN BHD (SOHO) KENWINGSTON SQUARE GARDEN

23 PARAMOUNT PROPERTY (CJAYA) SDN E SEJATI RESIDEN

24 TROPICANA KAJANG HILL SDN BHD TROPICANA HEIGHT

25 SENTORIA HARTA SDN BHD PANGSAPURI SERVIS TWIN VILLA

26 DERGAHAYU SENDIRIAN BERHAD PANGSAPURI PERKHIDMATAN

27 | JAYA MEGAH BUILDING & ENGINEERING SI 4 BLOK PANGSAPURI SEKIRI;\I\//:ES.;J;\[IJNIT) PERNIAGAAN (93 UNIT
28 JADE HOMES SDN BHD RUMAH SELANGORKU

29

TRANS LOYAL DEVELOPMENT SDN BH

PANGSAPURI KOS SEDERHANA & KOS SEDERHANA RENDA
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BIL NAMASKIM NAMA PEMAJU

30 TRANS LOYAL DEVELOPMENT SDN BH PANGSAPURI KEDIAMAN

31 UTUH SEJAGAT SDN BHD PANGSAPURI PERKHIDMATAN

32 TRANS LOYAL DEVELOPMENT SDN BH PANGSAPURI 15 TINGKAT

33 TROPICANA AMAN SDN BHD LANDED STRATA

34 PEMAJU KAYANGAN SELESA SDN BHE RUMAH BANDAR TOWNHOUSE KOS SEDERHANA
35 PARAMOUNT PROPERTY (CJAYA) SDN E SEJATI RESIDENCES

36 FLORA DEVELOPMENT SDN BHD PANGSAPURI PERKHIDMATAN KOMERSIAL LE PAVILLION
37 SIMASD PANGSAPURI PRIMA INDAH

38 SYF DEVELOBNT SDN BHD LA VENDER RESIDENCE

39 SHAH ALAM 2 SDN BHD PEMBANGUNAN FASA B%0AH ALAM SURIA)

40 ECO MAJESTIC SDN BHD ECO MAJESTIC

41 ECO MAJESTIC SDN BHD ECO MAJESTIC

42 SETIA ECO TEMPLER SDN BHD SETIA ECO TEMPLER

43 PARAMOUNT PROPERTY (CJAYSHEDN SEJATI RESIDENCES

44 OIB PROPERTIES (CV) SDN BHD SEROJA HILL

45 PEMBINAAN JAYA ZIRA SDN BHD PPA1M
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BIL NAMASKIM NAMA PEMAJU
46 ECO MAJESTIC SDN BHD -
a7 TENAHMAN SDN BHD -
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SENARAI SKIBTRATA YANG TELAH DILULUSKAN PENGECUALIANEBERDOPULAU PINANG

LAMPIRA®

JUMLAH JUMLAH TARIKH TARIKH DAFTAFR
BIL NAMA PEMAJU NAMAXIM PETAK PETAK PERMOHONAN HAKMILIK
AKSESOR HAKMILIKSTRATA STRATA
1 PALMINGTON SDN BHD AVENUE GARDEN 314 1,176 28.5.2018 4.2.2019
2 PALMINGTON SDN BHD VILLA RENTARAINTREE Il 426 312 20.2.2019 BELUM DAFTAR
3 ECO MEADOWS DEVELOPMENT SDN ECO MEADOWS 376 TIADA 9.7.2018 13.11.2018
4 LIFETIME PROPERTY SDN BHD - - - - -
5 PALMINGTON SDN BHD - - - - -
6 E&O PROPERTY (PENANG) SDN BH PANGSAPURI SELASIH COU 644 TIADA PERINGKAT SIFY -
7 KAY PRIDE SDN BHD PANGSAPURI RIMBUN 856 TIADA 23.7.2018 BELUM DAFTAHR
PANGSAPURI WAKAF MOHAN
8 UDA LAND (NORTH) SDN BHD HASHIM 70 136 26.8.2019 BELUM DAFTAR
RUMAH PANGSA RIVER TRQ BELUM DAFTAR
9 NB TROPICS DEVELOPMENT SDN B 148 467 10.9.2019
148UNIT/18 TINGKAT (TUNGGU PA(B
10 ZANTALITE ENTERPRISE (M) SDN B SKYRIDGE GARDEN 486 2,180 PERINGKAT SIFU -
MAKLUMAT BERULANG TETAPI JUMLAH PE
11 ZANTALITE ENTERPRISE (M) SDN B SKYRIDGE APARTMENT 306 BERBEZA
12 DELISPRINGS DEVELOPMENT SDN | PANGSAPURI SEGEMAL IND 113 263 21.2.2019 BELUM DAFTAHR
13 UDA LAND (NORTH) SDN BHD PANGSAPURI SERI SERDAl 81 TIADA PERINGKAT SIFY -
14 FIRST HARVARD SDN BHD TAMAN LEMBAH PERMAI IND| 128 85 12.6.2019 BELUM DAFTAHR

145



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRASAR(2m)38

JUMLAH JUMLAH TARIKH TARIKH DAFTAFR
BIL NAMA PEMAJU NAMAXKIM PETAK PETAK PERMOHONAN HAKMILIK
AKSESOR HAKMILIKSTRATA STRATA
15 | PEMBANGUNAN RASA SEMPURNA SD TAMAN CASA UTOPIA 148 429 25.4.2019 BELUM DAFTAR
16 MAGNUM PLATINUM SDN BHD TAMAN REGENSI OREN 318 1,165 PERINGKAT SIFU -
17 JKP SDN BHD CASA ANGGUN 533 NO HAKMILIK DAN LOKALITI TAK TEPAT
18 MAGNUM PLATINUM SDN BHD RUMAH Psll_\lc()BKSﬁ gF;EN SERD 129 TIADA PERINGKAT SIFU -
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1.0

2.0

3.0

LAMPIRAN E

LAPORAMAJIAN LAPANGANE
PERSATUAN PEMAJU HARTANAH DAN PERUMAHAN MALAYSIA (REHDA)

TUJUAN

Laporan ini telah disediakan untuk melaporkan hasil penemuamddtum balayang
telah diterima dari sesi lawatan kajian yang telah diadakan ke Persatuan Pemaju
Hartanah dan Perumahan Malaysia (REHDA) pada 17 Februari 2020.

LATAR BELAKANG

Bahagian Hakitik Strata dan Stratum (BHSS), Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian
Persekutuan (JKPTG) sedang menjalankan kajian berhubung pelaksanaan pengeluaran
Pemilikan Kosong (VP) bersekali Hakmilik Strata ¢Bi)l{aneous issuance of Vacant
Possession with tta Title) dan beberapa cadangan penambahbaikan perundangan ke
atas Akta Hakmilik Strata 1985 (Akta 318) termasuk penamatan dan pembangunan
strata Strata Renewalserta penetapan perbadanan pengurusan subsicsait-f1C).

Kajian ini dijalankan secaraldman dengan mengadakan lawatan kajian dan sesi libat
urus dengan pihakihak yang terlibat secara langsung dalam proses permohonan dan
pengeluaran hakmilik strata iaitu Pejabat Tanah dan Galian, Jabatan Ukur dan Pemetaan
Malaysia (JUPEM) dan REHDA selaiipada menjalankan analisis ke atas rekekiod
permohonandan pengeluaran hakmilik strata sedia atlagktrack researghbagi skim

pembangunan yang telah mendapat pengecualian dari Jabatan Perumahan Negara
(JPN) ke atas pengeluaran VP tanpa ST.

MAKLUMA LAWATAN
3.1 Tempat
Pejabat REHDA, Petaling Jaya, Selangor.
3.2 Tarikh dan Masa
Lawatan kajian ini telah diadakan pada 17 Februari 2020 (Isnin) mulap&yB80

hinggal2.30 tengahari.
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3.3 Pasukan Lawatan

a)
b)

Ketua : Puan limiah binti Bakri, Ketua Penoldhgngarah, BHSS

Ahli : Puan Farazila binti Zahari, Penolong Pengarah, BHSS
Puan Chew Shy Huoy, Penolong Pengarah, BHSS
Encik Muhamad Hisyam bin Abdul Naim, Penolong Pegawai
Tanah, BHSS

4.0 HASIL LAWATAN

4.1 Pasukadawatan telah diterimaolehpihak9 1 5! &l y3 RA{ SGdzr A 2f
Khor Chap Jen, Timbalan Presiden REHDA. Wakil REHDA yang turut hadir adalah
seperti berikut:

4.2

4.3

a)
b)
c)
d)
e)

f)

YBhg. Datuk Charlie Chia
Encik Paul Soh

Encik Zulkifly Garib

Encik Allan Teh

Encik Ang Kee Ping

Puan Shirley Ho Ruiz Ching

Sesi lawatan ini telah dimulakan dengan pembentangan dari BHSS, JKPTG yang
disampaikan oleh Puan limiah binti Bakri, Ketua Penolong Pengarah. Antaranya,
perkaraperkara yang telah dibentangkan dan dibincangkan adalah seperti

berikut:

a) Isudan Cabaran dalaRelaksanaan Pengeluaran VP bersekali ST,
b) Penamatan dan Pembangunan Skim Strata; dan

c) Penetapan Perbadanan Pengurusan Subsidiari.

Ringkasan bagi setiap isu yang telah dibincangkan rdaklum balasserta
cadangan yang diterima adalah seperti berikut:

A.

Isu can Cabaran dalam Pelaksanaan Pengeluaran VP bersekali ST

I. Berdasarkan laporan dari Jabatan Perumahan Negara (JPN) pada 6
Ogos 2019, terdapat sebanyak 139 skim telah mendapat kelulusan
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pengecualian pelaksanaan VP bersekali ST bermula tahun 2016
sehingga Julai 2019.

ii. Lanjutan daripada itu, BHSS, JKPTG telah raekgmh backtrack
researchke atas datadata berhubung permohonan dan pengeluaran
VP dan ST bagi 139 skim tersebut dan mendapati bahawa:

a) tempoh masa yang diperlukan antara peringkat struktur utama
(SSS) hingga pengeluaran ST adalah selama 12 Ralann dari
segi pembinaan, tempoh masa antara SSS sehingga pemilikan
kosong hanya memerlukan 2 hingga 3 bulan dan ada kes di mana
pemilikan kosong boleh dikeluarkan selepas sembilan (9) hari dari
SSS (Arahsia Tropicana Aman Shah Alam, Kota Kemuning);

b) skim yang mendapat kelulusan pengecualian pelaksanaan VP
bersekali ST boleh dibahagikan kepada tiga (3) kategori, iaitu:

1 permohonan Sijil Cadangan Pelan Strata (CPSP) dibuat
sebelum SSS dan diproses mengikut tempoh masa yang
ditetapkan;

1 permohonan CPSP disusebelum SSS dan proses lewat dari
tempoh masa yang ditetapkan; dan

1 permohonan CPSP dibuat selepas SSS.

c) antara pengecualian pengeluaran VP bersekali ST yang telah
diluluskan oleh JPN didapati bahawa terdapat skim yang telah
diluluskanpengecualian tanpa menunjukkan usaha oleh pemaju
dalam permohonan CPSP. Setelah pengecualian diluluskan tiada
pihak atau badan yang akan menyusuli dengan pemaju
berhubung permohonan rasmi yang telah dikemukakan;

d) penentuan yang ditetapkan untuk SSS adatarujuk kepada
pengesahan dan penghantaran Borang G12 oRincipal
Submitting PersorfPSP). Dalam keadaan sebenar, Borang B12
biasanya disahkan dan dikemukakan pada peringkat hujung
pembinaan bagi tujuan pengeluaran Sijil Perakuan Siap dan
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Pematuhan (CQCTempoh masa antara SSS dengan VP adalah
singkat dan ia memberi kesan ke atas keseluruhan jangka masa
yang diperlukan untuk pelaksanaan pengeluaran VP bersekali ST,

e) penetapan jangka masa sepanjang 11 bulan dari tarikh
permohonan CPSP sehingga pengelnda adalah berdasarkan
situasi ideal di mana pendaftaran hakmilik hanya untuk 200
petak. Situasi ini adalah amat berbeza dengan situasi sebenar di
mana pembangunan pada masa kini adalah lebih kompleks dan
mempunyaivolumeyang tinggi; dan

f)  kelemahan dalampemantauan pelaksanaan pengeluaran VP
bersekali ST. Rekod tarikh pengeluaran VP tidak dikumpulkan
secara berpusat oleh mafsraana badan. Maklumat berhubung
permohonan CPSP dan ST juga tidak disampaikan kepada semua
pihak yang terlibat secara langsung dalgandaftaran ST.
Pemaju diperlukan untuk mendapat pengecualian daripada JPN
bagi sebarang pengeluaran VP tanpa ST dan pengecualian yang
diberikan oleh JPN hanya disampaikan oleh pemaju kepada
Pejabat Tanah Galian (PTG) ketika permohonan CPSP dibuat
setelahVT.

lii. Selain daripada itu, perubahan ke atas pelan atas sebab pematuhan
keperluan Pihak Berkuasa Tempatan atau reka bentuk semasa
pembinaan setelah permohonan CPSP juga merupakan salah satu
faktor yang menyebabkan kelewatan dalam pendaftaran dan
pengeluara ST.

Ilv. Sementara itu, peraturan pihak bank ke atas pelepasan gadaian
hakmilik induk setelah mencapai 80% jualan serta kedudukan
kewangan pemaju juga membebankan pemaju untuk mengemukakan
permohonan CPSP dalam tempoh masa yang ditetapkan.

v. Dengammengambil kira perkarperkara di atas, prosedur pengeluaran

ST dicadangkan ditambahbaik dengan membenarkan permohonan
CPSP dibuat sebelum Borang G12, iaitu seawal Borang G4.

150



KAJIAN KEBERKESANAN
PELAKSANAAN PENGELUARAN SERENTAK PEMILIKAN KOSONG DAN HAKMILIK STRATA
(2018 & 2020)

vi. Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalalseperti berikut:

a) sebelum pindaan Akta 318 pada tahun 2015 (Akta A1450), VP
dikeluarkan sebelum ST dan segala urusniaga adalah bergantung
kepada surat ikatan sahaja. Pelaksanaan pengeluaran VP
bersekali ST telah diperkenalkan dan dikuatkuasa susulan
daripada isu berbangkit tentang ST tidak dipohon oleh pemaju
dan terdapat pemaju yang tidak mempunyai obligasi untuk
memohon ST,

b) Borang G12 lambat disahkan dan dikemukakan kerana terdapat
pindaanpindaan yang tidak dapat dielakkan sepanjang tempoh
pembinaan skingga peringkat hujung pembinaan;

c) JPN akan meluluskan pengecualian pengeluaran VP bersekali ST
sekiranya pemaju telah membuat permohonan CPSP dengan
syarat ST masih perlu dikeluarkan dalam tempoh satu (1) tahun;

d) cadangan untuk mengemukakgermohonan CPSP lebih awal
tidak semestinya dapat menyelesaikan masalah memandangkan
ila masih bergantung kepada kerja ukur dan pengesahan yang
dibuat oleh Jabatan Ukur dan Pemetaan Malaysia (JUPEM) di
tapak pembinaan di mana kebiasaannya ké&gga terselut
hanya akan dilaksanakan oleh pihak JUPEM setelah bangunan
utama siap dibina. Namun, terdapat juga sesetengah pihak
JUPEM telah menjalankan kerja ukur di tapak secara berperingkat
bagi mempercepatkan proses kelulusan CPSP;

e) selainitu, masa untuk mengerkakan Borang G4 dan Borang G12
adalah berbeza bagi setiap pembangunan bergantkegada
tahap kerumitan ¢omplexity dan volume pembangunan
tersebut;

f)  semua PTG memerlukan satu sistem dalam pemprosesan

permohonan CPSP dan pengeluaran hakmilik strbtayi
mempercepatkan proses tersebut;
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g) hasil kajian dan perbandingan yang dibuat ke atas pelaksanaan
hakmilik strata di negara seperti Australia dan Singapura perlu
disesuaikan dengan keadaan dan amalan di Malaysia. Sebagai
contoh, tempoh pembinaan di Ausiia dan Singapura adalah
persetujuan antara pemaju dan pembeli. la adalah berbeza
dengan Malaysia di mana tempoh pembinaan di Malaysia terikat
di bawah perundangan yangerkuat kuasa Selain itu,volume
pembangunan skim strata juga berbeza di AustraliaMalaysia.
Malaysia juga menghadapi cabaran dalam ketidaksamaan amalan
dan proses kerja di setiap negeri dan perkara ini adalah berbeza
dengan sistem pentadbiran di Singapura di mana Singapura
mengamalkan pentadbiraone country one state

h) pelaksanaan pegeluaran VP bersekali ST secara tidak langsung
juga akan membuka peluang kepada pembeli untuk membuat
tuntutan LAD atas sebab pemilikan kosong yang lewat dari
tempoh pembinaan yang telah ditetapkan jika tiada pengecualian
diberikan oleh JPN dan VP dikeken lambat atas sebab
kelewatan dalam pengeluaran ST;

i) REHDA berpandangan bahawa tempoh masa yang ditetapkan
bagi pengeluaran VP bersekali ST adalah sukar untuk dicapai dan
pengeluaran VP bagi sesuatu pembangunan adalah memadai
dengan permohonan CPSP/&Tt& pembayaran yang dibuat oleh
pemaju. Pemaju tidak patut dihukum atas kelewatan dalam
permohonan dan pengeluaran ST kerana kelewatan ini adalah
disebabkan oleh pelbagai faktor dan melibatkan banyak pihak;

J)  sehingga kini, terdapat skiskim pembangunan dystrata di
sekitar Selangor dan Kuala Lumpur yang berjaya mengeluarkan
VP bersekali dengan ST. Antaranya termasuk skim pembangunan
oleh Mitraland di Klang dan Sunway Mont di Kuala Lumpur selain
daripada empat (4) lagi skim lain yang berjaya di Kuala Lympu

k) REHDA mencadangkan supaya permohonan CPSP dapat

dilaksanakan secara berperingkat iaitu satu untuk bangunan
utama dan satu lagi untuk petak aksesori; dan
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)  REHDA juga memohon supaya proses permohonan pengecualian
dari JPN dapatormalize di bawah Akta 318 di mana pemaju
dibenarkan untuk mengeluarkan VP setelah permohonan
CPSP/ST telah dibuat dan tertakluk kepada satu tempoh masa
yang ditetapkan untuk pengelwan hakmilik strata.

B. Penamatan dan Pembangunan Skim Strata

i.  Concern thresholditurunkan daripada 100% kepada 75% dan ia akan
berkurangan mengikut jangka hayat bangunan.

li. Perkara ini adalah selaras dengan hala tuju PlanMalaysia dalam
perancangan dan pembgunan negara pada masa akan datang
dengan mengambil kira isu kekangan dari segi tanah yang boleh
dibangunkan.

iii. Ketetapan yang ketat dalam akta untuk penamatan skim strata akan
menyukarkan pembangunan pada masa akan datang.

iv. Maka, selain daripada peruntukan sedia ada bagi penamatan skim
strata yang telah dinyatakan dalam Akta 318, ia dicadangkan supaya
pemilik boleh memilih untuk memohon bagi penamatan dan
pembangunan semula skim strata atau mengekalkannya jika bangunan
yang tlah mencapai sesuatu jangka hayat.

v. Dalam proses permohonan penamatan dan pembangunan semula skim
strata, Jawatankuasatrata Renewgberlu ditubuhkan di kalangan ahli
perbadanan pengurusan (MC) setelah mencapai 51% resolusi mudah
dalam mesyuarat MC. Jikardapat 75% atau lebih yang bersetuju
dalam Jawatankuas&trata Renewal permohonan tersebut perlu
diangkat ke Pihak Berkuasa Negeri (PBN) untuk

vi. kelulusan. Kelulusan PBN ini adalah untuk membolehkan bantahan
daripada pemilik yang tidak bersetuju didemgaebelum sesuatu
permohonan penamatan diluluskan dan pembangunan semula
dilaksanakan.
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Vil.

Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) secara dasarnya, REHDA Dbersetuju dengan cadangan
penambahbaikan  dalam penetapan penamatan dan
pembangunan semula skim strata kecuali cadangan penglibatan
PBN dalam kelulusan penamata

b) ia berpandangan bahawa keputusan untuk penamatan yang
melibatkan hakmilik strata kekal seharusnya di bawah kuasa dan
hak pemilik petak. Penglibatan PBN hanya diperlukan semasa
permohonan kebenaran merancang bagi pembangunan
dikemukakan kepadRihak Berkuasa Tempatan (PBT); dan

c) penglibatan PBN dalam membuat keputusan penamatan dijangka
akan menimbulkan isu dan merumitkan lagi permohonan
penamatan kerana ia akan membuka ruang kepada pengaruh
politik.

C. Penetapan Perbadanan Pengurusan Subsidiari

Cadangan pindaan ke atas Seksyen 6 Akta 757 di mana pelan khas perlu
dikemukakan selepas SIFUS bersekali dengan Jadual Petak kepada
Bahagian Pesuruhjaya Bangunan (COB) bagi penubuhan perbadanan
pengurusan subsidiari. Sesalinan pelan juga perlu dikemukadEda

PTG sebagai rekod.

Pindaan ini merupakan penambahbaikan ke atas perundangan sedia
ada yang mana menetapkan bahawa Jurukur Bertauliah perlu dilantik
bagi penyediaan pelan khas untuk penubuhan perbadanan pengurusan
subsidiari selepas perbadanan penggan telah ditubuhkan dan
mesyuarat agung pertama telah diadakan.

Proses sedia ada telah menyebabkan perbadanan pengurusan
subsidiari lambat ditubuhkan bagi kebanyakan pembangunan skim
strata atas sebab kekangan dan kesukaran untuk mendapat 25%
pendaftaan pemilik bagi penubuhan perbadanan pengurusan

mengikut ketetapan dalam Akta 757. Secara tidak langsungnya,
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perkara ini telah menimbulkan isu ketidakpuasan di kalangan pemilik
ke atas kadar caruman yang perlu dibayar terutamanya bagi
pembangunan yang meooanyai harta bersama terhad serta
pembangunan bercampur yang mempunyai komponen kediaman dan
komersial

Iv. Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) isu kelewatan dalam penubuhan perbadanan pengurusan
subsidiari merupakan isu yang umum pada masa sekarang dan ia
perlu diberi perhatian memandangkan pembangunan akan
menjadi lebih kenpleks pada masa akaatang dan

b) REHDA bersetuju dengan cadangan ini memandangkan ia akan
mempercepatkan proses penubuhan perbadanan pengurusan
subsidiari.

4.4 Di samping itu, terdapat beberapa perkara berkaitan pembangunan semasa yang
juga memberi kesan katas pelaksanaan hakmilik strata telah dibangkitkan dan
dibincangkan semasa sesi lawatan ini. Perkankara tersebut adalah seperti
berikut:

a) Skim Pajakan Persendirian (PLS);

b) Pembangunan Kemudahan dan Fasiliti Awam Bersepadui;
c) Pembangunan Berunsurk#@ged Carg

d) Definisi Kediaman dan Komersil,

e) Pembangunahanded Stratadan

f)  Permohonan Pindahmilik oleh Pembeli.

4.5 Ringkasan perbincangan ke atas perkaegkara seperti di perkara 4.4 adalah
seperti berikut:

A. Skim Pajakan Persendima(PLS)

I. Jabatan ini telah menerima permohonan ke atas pemberian hakmilik
secara pajakan bagi sesuatu tempoh tidak melebihi 99 tahun dalam
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satu Skim Strata Berpemilikan Tungdaingle Proprietorship Strata
Schemg

ii. Kini, terdapat dua (2) skipembangunan iaitu pembangunan tanah
wakaf oleh Majlis Agama Negara di Pulau Pinang dan pembangunan di
Bandar Baru Air Itam, Pulau Pinang oleh Khoo Kongsi merupakan Skim
Strata Berpemilikan Tunggal. Namun, kediwa skim ini tidak
melibatkan pemberian hakiik kepada pembeli petak yang telah
diberikan pajakan bagi sesuatu tempoh yang telah dipersetujui dan
segala kuasa serta tanggungjawab untuk mengurus adalah di bawah
pemilik tunggal iaitu Majlis Agama Negara bagi pembangunan tanah
wakaf dan Khoo Kongsi hggembangunan di Bandar Baru Air Itam.

iii. Pada masa akan datang, ia dijangkakan akan terdapat lebih banyak
tanah wakaf untuk dibangunkan. Pembangunan yang makin
bertambah dijangka akan membebankan Majlis Agama Negara dari
segi pengurusan.

iv. Walaupun PLS telalama diperkenalkan dan dilaksanakan di New
South Wales, Australia sekiranya konsep ini dilaksanakan di Malaysia,
ia memerlukan pindaan ketara dalam Kanun Tanah Negara (KTN)
kerana hakmilik yang akan diwujudkan tidak termasuk dalam kategori
hakmilik sediaada yang diperuntukkan di bawah KTN.

v. Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) bagi pembangunan kediaman yang menggunakaheduleH,
pelaksanaan PLS ini akan bercanggah dengan ketetapan dalam
Schedle H di manaScheduleH telah menjanjikan pengeluaran
hakmilik kepada pembeli;

b) perkara inijuga berhubung kait dengan hak kemanusiaan di mana
setiap individu harus diberi hak untuk memiliki rumah. Bagi
hakmilik sementaraléaseholdl sedia ada diawah KTN, hakmilik
akan dilucutkan kepada PBN setelah tamat tempoh pajakan.
Namun, dalam aspek PLS, ia seakan pewujudan semula konsep
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tuan tanah kerana hakmilik akan dilucutkan kepada pemilik
individu setelah tamat tempoh pajakan;

c) tambahan lagi, PLS adhl lebih sesuai untuk dilaksanakan
sekiranya pembangunan tersebut mempunyai ciri dan kebolehan
untuk dirobohkan dan dibangunkan semula. Jika tiada,
pelaksanaan PLS ini adalah tidak bermakna kerana ia tidak akan
menggalakkan pembangunan pada masa akaang; dan

d) walau bagaimanapun, pelaksanaan PLS dilihat adalah bersesuaian
bagi pembangunan bercirikaaged caretertakluk kepada kajian
yang lebih lengkap dijalankan.

B. Pembangunan Kemudahan dan Fasiliti Awam Bersepadu

I.  Susulan daripada isu yang dibangkitkan oleh PLANMalaysia berhubung
fasiliti awam di Malaysia yang tidak kondusif, ia dicadangkan supaya
pembangunan kemudahan dan fasiliti awam dilaksanakan oleh pemaju
secara bersepadu dalam sesuatu pembangunan yang digkdan
pada masa akan datang.

ii. Dalam hal ini, pemaju tidak lagi terikat dengan ketetapan sedia ada di
mana pemaju diperlukan untuk menyerah tanah bagi pembangunan
kemudahan dan fasiliti awam sekiranya melibatkan pembangunan di
atas tanah yang melebihi lin{&) ekar.

lii. Pembangunan fasiliti awam bersepadu boleh dilaksanakan dengan
penamatan dan pembangunan semula skim strata yang mencapai
jangka hayatnya.

Iv. Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) Idea ini adalah bagus namun terdapat banyak perkara seperti
permintaan dan keperluan masyarakat, masa yang sesuai dan
persediaan kementerian/ jabatan yang berkaitan perlu
dipertimbargkan dalam pelaksanaan pembangunan fasiliti awam
bersepadu; dan
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b) Pelaksanaan ini tidak harus diwajibkan dan pemaju seharusnya
diberi pilihan dalam pelaksanaan pembangunan berkenaan.

C. Pembangunan Berunsurkafiged Care

Pembangunan berunsurkaaged caremerupakan salah satu tren
pembangunan baharu. Pembangunan sebegini yang telah dibangunkan
adalah sepertRetirement Communitgdi Singapore daeden of The
Parkdi Sarawak.

Maklumbalas dan cadangayang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) rakyat Malaysia masih mengamalkaetire in place Konsep
pembangunan seperRetirement Communityi Singapura masih
tidak mempunyai keperluan dan sambutan yang besar di
kalangan wega emas di Malaysia;

b) tambahan lagi, tanatanah yang boleh dibangunkan makin
kehilangan cirtirinya untuk pembangunan yang berunsurkan
aged care Sekatan tertentu perlu didaftarkan ke atas tanah bagi
mengelakkan kehilangan coiri tanah yang berseswn untuk
pembangunan berunsurkaaged care

c) bagi menggalakkan lebih banyak pembangunan berunsurkan
aged caralilaksanakan oleh pemaju, kadar cukai yang ditetapkan
bagi pembangunan sebegini haruslah lebih rendah berbanding
pembangunan lain dan insentif tentu boleh diberikan kepada
pemaju;

d) pembangunan berunsurkamaged careyang dimajukan oleh
pemaju akan mensasarkan kumpulan T20 dan kumpulan atas
M40. Bagi keperluan daripada kumpulan bawah M40 dan B40, ia
adalah di bawah tanggungjawab Kerajaan; dan

e) tiada garis panduan khas dan jelas bagi pembangunan

berunsurkaraged caralisediakan oleh PLANMalaysia buat masa
kini. Pembangunan sebegitu masih dianggap sebagai
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pembangunan biasa di mana 10% untuk pembinaan kediaman
kos rendah masih diwajibkan.

D. Definisi Kediaman daiomersial

I.  Berikutan dengan pelaksanaan cukai petak bagi pembangunan skim
strata, definisi kediaman dakomersialmemainkan peranan yang
penting dalam penetapakategorikegunaan sesuatu unit atau petak
bagi memastikan kadar cukai tp& yang ditetapkan adalah
bersesuaian.

li. Sehingga kini masih tidak mempunyai satu panduan yang jelas dalam
mendefinikan pembangunan SOHO dan SOVO yang kian bertambah
sama ada ia adalah untuk kegunaan kediaman &tauersial Selain
itu, masih terdapat kediruan bagimengenal pastipembangunan
serviced apartmensebagai pembangunan kediaman ataamersial

iii. Maklum balasdan cadangaryang telah diberikan oleh REHDA ke atas
isu ini adalah seperti berikut:

a) Dberdasarkan JPN, bagi sebarang pembangunan yang
mend Y Rdzy 3A hom&EA f LIKY oW yIdzyl y G SNE
dikawal di bawah Akta Pemajuan Perumahan (Kawalan dan
Pelesenan) 1966 (Akta 118);

b) LIS NJ I $etviced apartmert RA gdz2dzR1+Fy &St SLJI
persoalan dalam pembangunan kediaman bertingkat mengenai
penggunaan plot ratio atau densiti;

c) Kerajaan telah memutuskan supaya pembangurserviced
apartmentjuga perlu dikawal di bawah Akta 118 susulan daripada
pelbagai aduan yang telah diterima daripada pembeli. Namun,
kawalan tersebut hanya sehingga peringkat pemilikan kosong;

d) dari segi perancangan dan pembinaan, pembangusenviced
apartment masih tertakuk di bawah kegunaarkomersial
Pematuhan keperluan BOMBA seperti pemasangpnnklers
boleh dikecualikan dan digantikan dengan pemasangan pengesan
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asap sekiranya pemaju mendapat surat pengesahan dari pihak
PBT bahawaerviced apartmenyang dibangunkaadalah untuk
kegunaan kediaman;

e) JPN sedang dalam usaha menyediakan satu akta khas untuk
mengawal selia pembangun&omersial Dengan adanya kedua
dua akta ini, diharapkan penetapan definisi kediaman dan
komersialakan menjadi lebih jelas; dan

f)  REHDA berpandangan bahawa unit kediaman yang digunakan
untuk AIrBnB harus dibenarkan bagi pembangursatviced
apartmentyang dikategokan di bawah kegunagtmomersialdan
dilarang bagi pembangunan kondominium/ pangsapuri yang
dikategorikan di bawah kegunaan kediaman berdasarkan
penetapan sedia ada.

E. PembangunarLanded Strata

I. REHDA memaklumkan bahawa sebarang pembanguaed &
guarded perlu memohon dengan PBT. Namun, ia tidak mempunyai
sebarang peraturan dan penetapan bahawa pembanguyated &
guarded mesti dilaksanakan sebagai skim strata. Bagi memudahkan
pembangunan, sesetengah PBT akan gagyorkan pembangunan
skim strata dilaksanaka bagi pembangunan berkonsegated &
guarded

li. Pembangunatanded strataini tidak menjadi keutamaan bagi pemaju
pada masa sekarang kerana permintaan pembeli masih tertumpu pada
pembangunan kediamartanded berkonsepgated & guardedyang
konvensional sekiranya hanya disebabkan oleh faktor keselamatan.
Perkara ini adalah keraraikai taksiran yang sama perlu dibayar bagi
pembangunaranded stratawalaupun perkhidmatan yang dibekalkan
oleh PBT adalah jauh lebih kurang daripada pembanguaaded
konvensional.

lii. Sebagai persediaan bagi pelaksanaan pembanguaaded strata

pada masaakan datang, kadar cukai taksiran sedia ada yang telah
ditetapkan dan digunakan oleh PBT bagi pembangunan kediaman
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5.0

landedtanpa perbezaamanded strataatau tidak perlu dikaji semula
agar satu kadar yang lebih bersesuaian dan berpadanan dapat
digunakan bgi pembangunatanded strata

Permohonan Pindahmilik oleh Pembeli

REHDA menyatakan bahawa terdapat isu di mana pembeli tidak
menyelesaikan pindahmilik dan menyebabkan kebanyakan hakmilik
yang sedia untuk pindahmilik masih didaftarkan atas nperaaju.

la dimaklumkan bahawa penguatkuasaan ke atas penyelesaian
pindahmilik oleh pembeli telah dimansuhkan dalam pindaan terkini ke
atas Akta 318 memandangkan perkara ini adalah memadai dengan
kawalan melaluscheduléH.

REHDA memohon agar pembayaras kang terlibat dalam urusan
pindahmilik oleh pembeli bagi pembangunan lama dapat dibuat secara
ansuran atau mendapat pengecualian sebahagian kos dari Kerajaan.
Manakala, bagi pembangunan baru, ia dipohon agar peraturan dapat
ditetapkan untuk pembeli mensaikkan kos yang terlibat dalam
pinjaman yang dibuat dengan pihak bank.

4.6 Di samping itu, pihak REHDA turut bersetuju untuk berkongsi maklumat dan

4.7

informasi dalam perancangan pembangunan pada masa akan datang oleh pemaju
dengan pihak JKPTG dari semasagieasa melalui REHDA Institut agar hakmilik
strata dapat dilaksanakan menepati keperluan masyarakat dan demi kebaikan
bersama.

Berdasarkan pengalaman berurusan dengan pihak PTG, pihak REHDA
memaklumkan bahawa kerjasama dan komitmen penuh sentiasa dibeviki

PTG Kuala Lumpur. Kesulitan yang dihadapi semasa berurusan dengan PTG Negeri
Selangor mungkin disebabkan oleh komitmen kerja yang lebih tinggi dan
pentadbiran Kerajaan yang berbeza.

RUMASAN LAWATAN

Sebagai rumusan, pihak REHDA telah memimedlum balasyang positif ke atas
cadangan penambahbaikan mengenai penetapan penamatan dan pembangunan
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semula skim strata serta perbadanan pengurusan subsidiari. Namun, bagi cadangan
membenarkan fleksibiliti dalam permohonan CPSP seawal Borang G4, pihak REHDA
berpandangan bahawa ia tidak dapat menyelesaikan isu kelewatan dalam pengeluaran
hakmilik strata secara menyeluruh. Isu kelewatan ini adalah disebabkan oleh pelbagai
faktor termasuk ciri dan tahap kerumitan pembangunan tersebut, kesediaan pihak
Kerajaan dallaa mempercepatkan proses pendaftaran hakmilik strata serta kekangan
yang dihadapi oleh pemaju dari segi kewangan dan perundangan yang sestingt

kuasa Malah, REHDA turut mencadangkan supaya proses permohonan pengecualian
pelaksanaan VP bersekali ST glam pihak JPN dapat dijadikan rasforrhalized di

bawah Akta 318 iaitu pemaju dibenarkan untuk mengeluarkan VP setelah
mengemukakan permohonan CPSP/ST berserta bayaran kerana proses setelah
permohonan tersebut adalah berkaitan dengan urusan pentadbirgredngkat pihak

yang memprosesnya.

6.0 GAMBARGAMBAR LAWATAN

Disediakan oleh:
Bahagian Hakmilik Starat dan Stratum

Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan
Februari 2020
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