




Tayangan Video 1 :
Serviced 
Apartment 
Lifestyle - 
see what you're 

missing!



Seksyen 16A, Bah. IV, Akta 118 (Pindaan 2007): 
Pembeli boleh merujuk kepada Tribunal





•Pemajuan perdagangan untuk penginapan komersil. 

•Berkonsepkan hotel atau resort dan tidak didiami 
 secara kekal.

•Pemilik petak strata mengurus sendiri atau oleh badan 
  pengurusan dalam bentuk sewaan atau perkongsian.

•Dilengkapi dengan kemudahan dan pakej perkhidmatan     
  tertentu.

•Juga disebut dengan nama ‘Aparthotel’, ‘Corporate 
  Housing’, ‘Studio Apartment’, ‘Extended Stay Hotel’, 
  ‘Suite Apartment’, Executive Suite*.

*Tafsiran oleh Global Serviced Apartment Industry Reports (GSAIR)





AKTA56
AKTA 172 / AKTA 171
UKBS1984 / AKTA 133
AKTA118 (A1289)
AKTA318 (A1450)
AKTA757
JPPH
TRIBUNAL -TTPR/TPPS



DASAR / 
PERUNDANGAN

KEDUDUKAN 
PANGSAPURI 

PERKHIMATAN
KANUN TANAH 
NEGARA 1965
(AKTA 56)

Subseksyen 52(1) : 
Kategori Tanah – Bangunan

Seksyen 122 : 
Syarat Nyata Tanah 
– Perdagangan 
(Pangsapuri 
Perkhidmatan)

Bayaran Premium : 

Kadar Perdagangan

Bayaran Cukai Tanah : 

Kadar Perdagangan



Marc Residence, KLCC :
“Tanah ini hendaklah digunakan untuk bangunan perdagangan bertingkat bagi tujuan pangsapuri servis sahaja“.

Scott Garden’s SOHOs states that :
“Tanah ini hendaklah digunakan untuk 
bangunan perdagangan bagi tujuan kedai pejabat 
dan pangsapuri servis sahaja“

Rumah Pangsa Kajang Impian, Kajang, 
Selangor dinyatakan :
Syarat nyata kegunaan tanah ini adalah sebagai 
“Rumah Pangsa”



DASAR / 
PERUNDANGAN

KEDUDUKAN PANGSAPURI 
PERKHIMATAN

AKTA PERANCANGAN 
BANDAR DAN DESA 
1976 (AKTA 172)

Zoning Dibenarkan Berdasarkan 
Rancangan Tempatan : 

Perdagangan

Kelas Kegunaan Tanah : 

Perhotelan 
–Pangsapuri 
Perkhidmatan





DASAR / 
PERUNDANGAN

KEDUDUKAN PANGSAPURI 
PERKHIMATAN

AKTA JALAN, PARIT 
DAN BANGUNAN 
1974 (AKTA 133)

BAHAGIAN V : BANGUNAN

Seskyen 70 (12) :
“Seseotang yang menggunakan 
sesuatu bangunan atau bahagian 
sesuatu bangunan bagi sesuatu 
maksud yang lain daripada maksud 
yang baginya ia telah dibina pada 
asalnya tanpa mendapat kebenaran 
bertulis terlebih dahulu daripada 
PBT boleh apabila disabitkan 
dikenakan denda tidak lebih 
daripada satu ribu ringgit dan juga 
boleh dikenakan denda tambahan 
tidak lebih daripada satu ratus 
ringgit bagi tiap-tiap hari kesalahan 
itu diteruskan selepas suatu notis 
untuk memberhentikan bangunan 
itu daripada digunakan bagi maksud 
lain itu telah disampaikan”



DASAR / 
PERUNDANGAN

KEDUDUKAN 
PANGSAPURI 

PERKHIMATAN

AKTA HAKMILIK 
STRATA 1985 
(AKTA 318) 

dan 

AKTA PENGURUSAN 
STRATA 2013 
(AKTA A757)

Membenarkan 
pemajuan 
berkonsepkan 
penginapan 
komersil 
memandangkan 
telah ada 
mekanisma 
pecahan petak-
petak strata dan 
tertakluk kepada 
Kaedah-Kaedah Hak 
Milik Strata Negeri

NEGERI 
SEMBILAN



DASAR / 
PERUNDANGAN

KEDUDUKAN PANGSAPURI 
PERKHIMATAN

UNDANG-UNDANG 
KECIL BANGUNAN 
SERAGAM 1984 
(UKBS)

AKTA PEMAJUAN 
PERUMAHAN 
(KAWALAN DAN 
PERLESENAN) 1966 
(AKTA 118) Pindaan 
2007 (AKTA A1289)

Bah. I, Seksyen 2 : Tafsiran

“bangunan kediaman”

“rumah kedai”

“rumah pangsa”



NEGERI / 
AGENSI

DEFINISI CATATAN

JOHOR Pembangunan hotel berkonsepkan kediaman yang 
disewa dilengkapi dengan kelengkapan bertaraf hotel 
untuk jangka pendek dan panjang.

Komersil 

SELANGOR Pembangunan komersil bercirikan kediaman dengan 
disediakan pakej perkhidmatan tertentu bagi setiap unit.

Komersil

PULAU PINANG Unit kediaman yang dijual sebagai unit individu (strata) 
tetapi tidak diduduki secara berterusan  dan perlu 
diuruskan sebagai kegunaan hotel.

Komersil

JABATAN 
PERANCANGAN 
BANDAR DAN DESA 
SEMENANJUNG

Pemajuan perdagangan untuk kegunaan kediaman 
komersil berkonsepkan hotel atau resort.
Tidak diduduki secara berterusan.
Diuruskan sebagai pemajuan hotel dan tertakluk kepada 
perolehan lesen menjalankan perniagaan dari PBT.

Komersil



Tayangan Video 2 :
Benefits of 
Serviced 
Apartments





Pemajuan yang tidak 
menepati kelulusan dan 

konsep asal 
permohonan

Ketidakjelasan kategori, 
syarat dan kegunaan tanah 

dan bangunan 

Kepadatan yang  terlalu 
tinggi dan bercanggah 

dengan RT/RKK

Implikasi kepada ketiadaan 
dan ketidakcukupan 
kemudahan awam

Kadar tarif yang tinggi 
bagi keumdahan 

utiliti
Kadar yang tinggi bagi 
bayaran sewa tanah 

dan taksiran PBT
Harga jualan yang terlalu tinggi 

dan tidak tertakluk kepada 
kawalan harga perumahan Pengecualian kepada pematuhan 

penyediaan unit kos rendah atau 
Dasar Perumahan NegeriLokasi yang tidak harmoni 

dengan pembangunan 
sekitar

09





Harga yang ditawarkan hampir sama 
dengan harga hartanah kediaman (tetapi 
bagi unit yang kecil)

Pembeli telah mempunyai akses kepada 
Tribunal jika terdapat sebarang aduan 
melalui Akta 118 (Pindaan 2013)

Pemakaian Akta Hak Milik Strata (Akta 318), 
Akta Pengurusan Strata (Akta757) serta 
Kaedah-Kaedah Hak Milik Strata

Perubahan Gaya Hidup, Kemajuan 
Teknologi, Perubahan Tren Pemilikan 
Hartanah dan Tren Pembangunan (TOD)









Tayangan Video 3 :
Ideal Rooms 
London Serviced 
Apartments





•Pejabat Tanah dan Galian Negeri 
Sembilan (PTGNS)

•Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan 
Harta Negeri Sembilan (JPPHNS)

•Unit Kerajaan Tempatan (UKT), Negeri 
Sembilan

•Unit Perumahan (UPT), Negeri 
Sembilan

•PTD Seremban
•PTD Port Dickson

•PTD Tampin
•PTD Jempol
•PTD Rembau
•PTKD Gemas

•Majlis Perbandaran Seremban
•Majlis Perbandaran Nilai

•Majlis Perbandaran Port Dickson
•Majlis Daerah Kuala Pilah

•Majlis Daerah Jelebu
•SAINS
•TNB

Sesi Sebaran dan Perundingan 
Bersama ‘Stakeholder’ 

Siri 1/2016
(04.04.2016)

Sesi Sebaran dan Perundingan 
Bersama ‘Stakeholder’ 

Siri 2/2016
(15.04.2016)

Sesi Sebaran dan Perundingan 
Bersama ‘Stakeholder’ 

Siri 3/2016
(19.04.2016)

•REHDA NS
•BADAN PROFESIONAL :

•Pertubuhan Perancang  
  Malaysia (MIP), 
•Pertubuhan Arkitek 
  Malaysia (PAM), 
•Persatuan Jurukur 
  Tanah Malaysia (PEJUTA), 
•Lembaga Jurutera 
  Malaysia (LJM), 
•Pertubuhan Landskap 
  Arkitek Malaysia (ILAM)
•PERSATUAN PEMBELI 
RUMAH KEBANGSAAN 
(NATIONAL HOUSE BUYER’S 
ASSOCIATION-NHBA)
•PEMAJU :
•Nidev Asia (M) Sdn. Bhd.
•Premier Cons. Sdn. Bhd.
•City Merchantile Sdn. Bhd.
•Lu Strong Int. Sdn. Bhd.

REHDA 
CAWANGAN 

NEGERI SEMBILAN
(Real Estate & Housing Developers' 

Association Malaysia)

•Kementerian Kesejahteraan Bandar, Perumahan dan Kerajaan 
Tempatan (Bahagian Pengurusan Strata)

•Jabatan Perumahan Negara (JPN)





ASAS PENYEDIAAN GARIS PANDUAN

KEDIAMAN KOMERSIL

DENSITI
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UMUM KHUSUS KHAS
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ZON GUNATANAH ZON PERDAGANGAN / 
ZON PERDAGANGAN / PELANCONGAN

KONSEP PENGOPERASIAN DIURUS SENDIRI ATAU OLEH BADAN PENGURUSAN

REKABENTUK 
PEMBANGUNAN

BLOK TUNGGAL
PODIUM DAN MENARA TUNGGAL
PODIUM DAN MENARA BERCAMPUR

PENYEDIAAN KEMUDAHAN 
AWAM ASAS

RUANG SOLAT, TAMAN ASUHAN KANAK-KANAK, 
RUANG SERBAGUNA, PEJABAT PENGURUSAN 

PENGURUSAN DAN 
PENYURAIAN TRAFIK

JALAN MASUK KHAS ATAU JALAN BERKONGSI
KEPERLUAN MENGEMUKAKAN LAPORAN TIA

PENERAPAN ELEMEN 
PEMBANGUNAN HIJAU

MENERAPKAN ELEMEN PEMBANGUNAN HIJAU PADA 
KADAR 40% SEPERTIMANA DASAR TEKNOLOGI HIJAU 
NEGERI SEMBILAN 2020

NAMA PEMAJUAN PERLU DIPAPARKAN DENGAN JELAS SEBAGAI 
“PANGSAPURI PERKHIDMATAN”

LAIN-LAIN KEPERLUAN PERLU KEMUKAKAN SALINAN DOKUMEN 
PERJANJIAN JUAL BELI KEPADA PBT







RETAIL





PEJABAT

RETAIL





PEJABAT

RETAIL







KELUASAN TAPAK Keluasan minima yang dibenarkan adalah tidak kurang dari 2 ekar  bagi permohonan dan pemajuan baru.
Tidak terpakai bagi pemajuan atau pemajuan semula di kawasan yang telah dikenalpasti sebagai tapak ‘brownfield’.

KELUASAN LANTAI MINIMA 
MENGIKUT JENIS UNIT

Min. 350 KP (Kadar Penghunian 1 Orang/Unit).
Min. 650 KP (Kadar Penghunian 2 Orang/Unit).
Min. 850 KP (Kadar Penghunian 3 Orang/Unit).

INTENSITI PEMBANGUNAN Nisbah Plot - Mengikut nisbah yang dibenarkan dalam Rancangan Tempatan.
Plint Area - 60 : 40.
Ketinggian Bangunan : Tertakluk kepada Nisbah Plot dibenarkan dan kelulusan pihak DCA.

KEPERLUAN ANJAKAN 
BANGUNAN

Anjakan Berhadapan Jalan Utama : Min. 60 Kaki (Tanpa Melibatkan Serahan Jalan Susur).
Anjakan Berhadapan Jalan Utama : Min. 45 Kaki (Jika Melibatkan Serahan Jalan Susur).
Anjakan Sisi Dengan Sempadan Lot : Min. 25 Kaki.
Anjakan Sisi Dengan Sempadan Jalan : Min. 25 Kaki.

KAWASAN LAPANG Disediakan sebanyak 10% dari keluasan tapak.
Tidak diserahkan kepada Kerajaan dan tertakluk kepada Akta Hak Milik Strata, 1985 sebagai harta bersama (common property).

PERIMETER PLANTING Disediakan minima selebar minima 5 kaki.
Tidak boleh diambilkira sebagai sebahagian dari penyediaan anjakan bangunan yang telah ditetapkan.

TEMPAT LETAK 
KENDERAAN

1 TLK : 1 Unit Pangsapuri Perkhidmatan 
20% TLM daripada jumlah keperluan TLK
20% TLK dan TLM untuk pelawat daripada jumlah keperluan TLK dan TLM
2% TLK dan TLM OKU daripada jumlah keperluan TLK dan TLM

1 TLK : 500 KP Ruang Lantai Perniagaan (Unit Retail)
1 TLM : 1000 KP Ruang Lantai Perniagaan (Unit Retail)
2% TLK dan TLM OKU daripada jumlah keperluan TLK dan TLM

KEPERLUAN KEMUDAHAN 
(WAJIB)

Ruang Solat Min. 2,000 KP bagi 400 unit pertama dan tambahan 500 KP bagi setiap 100 unit seterusnya.
Pusat Asuhan Kanak-Kanak Min. 850 KP.
Dewan Komuniti Min. 1,000 KP bagi pembangunan kurang 400 unit.
Dewan Serbaguna Min. 2,000 KP bagi pembangunan melebihi 400 unit dan tambahan 500 KP bagi setiap 100 unit seterusnya.
Pejabat Pengurusan Min. 850 KP.

KEPERLUAN KEMUDAHAN 
(PILIHAN)

Kolam Renang / Taman Atas Bumbung.
Gimnasium / Rumah Kelab / Restauran.
Sistem Sekuriti 24 Jam dan CCTV.



Jenis Pangsapuri Perkhidmatan 
Berdasarkan Jumlah Bilik 

Minima

Luas Lantai Bersih Minima 
(Kaki Persegi)

Kiraan Kadar Penghunian

Unit 1Bilik/Studio + 1 Bilik 
Air

Minima 350 KP 1 orang/unit

Unit 2 Bilik + 2 Bilik Air Minima 650 KP 2 orang/unit
Unit 3 Bilik ke Atas +2 Bilik 

Air
Minima 850 KP 3 orang/unit

KELUASAN LANTAI MINIMA MENGIKUT JENIS UNIT



KEPERLUAN ANJAKAN BANGUNAN
Bagi plot tanah yang terlibat dengan keperluan membuat 
serahan untuk penyediaan jalan susur selebar minima 50 
kaki, anjakan hadapan yang diperlukan adalah minima 45 
kaki dan 25 kaki di bahagian sisi dan belakang.

Bagi plot tanah yang tidak terlibat dengan keperluan 
membuat serahan untuk penyediaan jalan susur, anjakan 
hadapan yang diperlukan adalah minima 60 
kaki dan 25 kaki di bahagian sisi dan belakang.



KEPERLUAN ANJAKAN BANGUNAN

       · Podium – Podium : Minima 40 Kaki
· Hadapan – Hadapan : Minima 80 kaki
· Hadapan –Tepi : Minima 40 kaki
· Tepi – Tepi : Minima 40 kaki
· Tepi – Belakang : Minima 40 kaki
· Belakang – Belakang : Minima 40 kaki



KEPERLUAN 10% KAWASAN LAPANG
10% daripada keseluruhan tapak 
pembangunan dan boleh 
menggunakan pendekatan kiraan 7:3 
bagi pangsapuri perkhidmatan yang 
menyediakan kemudahan seperti 
surau, pusat jagaan kanak-kanak, 
dewan komuniti dan kemudahan 
utiliti lain.



SEMUA PERMOHONAN KELULUSAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN 

PERLULAH DIRUJUK KE JAWATANKUASA PERANCANG NEGERI (JPN) BAGI 
MENDAPATKAN NASIHAT DAN PANDANGAN

SEMUA PEMBANGUNAN PANGSAPURI PERKHIDMATAN PERLU 
MENYEDIAKAN UNIT PANGSAPURI PERKHIDMATAN YANG DIREKA KHAS 

KHUSUS UNTUK PEMBELI DARI GOLONGAN OKU MINIMA 2 UNIT 

SEMUA PERMOHONAN KELULUSAN PEMBANGUNAN 
PANGSAPURI PERKHIDMATAN HENDAKLAH DILAYAN SEBAGAI 

PEMBANGUNAN KOMERSIL DAN SEGALA BAYARAN YURAN MEMPROSES
HENDAKLAH BERASASKAN KEPADA KADAR YURAN BAGI 

MAKSUD PEMBANGUNAN PERDAGANGAN
  







JABATAN PERANCANGAN BANDAR DAN DESA NEGERI SEMBILAN

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN

S.1- Adakah permohonan yang terlibat dengan tapak ‘brownfield’ 
tertakluk sepenuhnya kepada GPP ini?

J.1- Tidak. Bagi permohonan yang terlibat dengan tapak ‘brownfield’ 
ada beberapa pengecualian diberikan untuk pematuhan ke atas 
GPP ini iaitu :
-Keluasan tapak tidak kurang 2 ekar.
-Anjakan bangunan.
-Penyediaan perimeter planting.
-Luas lantai minima. DENGAN SYARAT TELAH ADA 
BANGUNAN

S.2- Adakah unit-unit ‘pangsapuri perkhidmatan’ yang diluluskan 
sebagai premis dengan syarat nyata ‘perniagaan’ boleh ditukar 
kepada premis dengan syarat ‘kediaman’?

J.2- Boleh. Mengikut A1450 dan Kaedah-Kaedah Hak Milik Strata NS, 
pemilik petak boleh mengemukakan permohonan bagi menukar 
status / syarat petak strata secara individu atau secara bersama 
melalui MC / Sub MC TERTAKLUK KEPADA KELULUSAN PBN

S.3- Bolehkah petak-petak milikan bersama (common property) 
diurusniagakan bagi maksud memperoleh keuntungan kepada 
MC / Sub MC?

J.3- Tidak. A1450 telah mengikat ‘common property’ sebagai harta 
bersama dan bagi menjalankan urusniaga perlu mendapatkan 
persetujuan kesemua pemilik petak dan tertakluk kepada 
keperluan mengemukakan permohonan kelulusan di PBT dan 
seterusnya PTG TERMASUKLAH LIMITED COMMON 
PROPERTY ATAU AKSESORI PARCEL



JABATAN PERANCANGAN BANDAR DAN DESA NEGERI SEMBILAN

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN

S.4- Bilakah tarikh kuatkuasa pemakaian  GPP ini kepada 
permohonan pemajuan Pangsapuri Perkhidmatan?

J.4- Selepas kelulusan diberikan oleh MMKN untuk diterimapakai.

S.5- Adakah permohonan yang telah dikemukakan sebelum ini 
terpakai kepada pemakaian GPP ini?

J.5- YA. Terpakai sepenuhnya. Walau bagaimanapun tertakluk 
kepada tarikh penerimaan permohonan di PBT iaitu selepas 
arahan penangguhan dikeluarkan oleh JPN pada 20 Oktober 
2014 atau selepas surat makluman dikeluarkan iaitu pada 16 
Februari 2015.

S.6-Bolehkah unit yang telah diluluskan sebagai ‘pangsapuri 
perkhidmatan’ dijual sebagai unit ‘kediaman’ biasa kepada 
pembeli?

J.6-TIDAK BOLEH. Adalah menjadi satu kesalahan dibawah seksyen 
22 Akta 172 apabila penggunaan sesuatu bangunan 
bercanggah dengan kelulusan yang telah diberikan selain itu 
juga perkara tersebut adalah merupakan satu kesalahan di 
bawah Akta 56 KTN 1965. Maklumat yang tepat perlu dibekalkan 
kepada pembeli sepertimana Dokumen S&P yang telah 
dibekalkan kepada PBT semasa peringkat permohonan 
dikemukakan.
Walau bagaimanapun, sekiranya pemaju berhasrat untuk 
menjual unit-unit tersebut sebagai unit kediaman biasa, pemaju 
adalah tertakluk kepada pengemukaan permohonan Kebenaran 
Merancang (KM 6 : Perubahan Material Penggunaan Bangunan) 
dan melalui proses dibawah A1450-Pengemukaan Jadual SIFUS 
yang baru.



-SEBARANG PERTANYAAN DAN MAKLUMBALAS-

IRWAN SHAH BIN SAHAR
KETUA UNIT PUSAT SETEMPAT (OSC) 

MAJLIS PERBANDARAN NILAI
06-7989013

irwanshah@mpn.gov.my
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