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PENGENALAN KEPADA PANGSAPURI PERKHIDMATAN

PANGSAPURI PERKHIDMATAN VS PANGSAPURI
Serviced apartment versus condominium/apartment

SERVICED APARTMENT CONDOMINIUM  APARTMENT

Land title Commercial Residential

Late payment 8% to 12% 10%

Payment Can be upon commencement Upon completion of various stages
of construction work of construction

Assessment rate and quit ret Based on commercial land Based on residential land

Not necessarly within 36 months Within 36 months

No claims unless specified in S&P Under the HDA, purchasers are entitled

agreement. Payment is at to compensation. Liquidated damages
developer's discretion, are coaiculated from day to day at the
Seksyen 16A, Bah. IV, Akta 118 (Pindaan 2007): rate of 10% per annum of the purchase

Pembeli boleh merujuk kepada Tribunal prce.
Limited to 12 months Up 10 a peniod of 18 months
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PENGENALAN KEPADA PANGSAPURI PERKHIDMATAN

SOURCE: KIMREALTY + TheEdgeProperty.com

Difference between serviced apartment, SoHo, SoFo and SoVo

PROPERTY TYPE PROPERTY TITLE

Serviced apartment  Hiign-rise residences -
Small unit with both
residential and work spaces

incorporated into the layout Commercial

Small office unit with
flexible layout for
‘residential or work usage

Commercial

SoHo (Small-office
Home-office)

SoFo (Small-office

Elexible-ofﬁce‘} Commercial |

SoVo (Small-office

Versatile-office) ~ Sameasa SoFo

*HDA - Housing Devetmpment Act

Commercial

UTILITY BILLS

Commercial rate

Commercial rate

Commercial rate

SALE AND
PURCHASE
AGREEMENT

Standard under

D s

Standard under
the HDA™

Non-standard
(developer's own

Non-standard
(developer's own
SPA

LEGAL
PROTECTION

WoeE

Under HDA

According

. SPA

According
Hmarey
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PENGENALAN KEPADA PANGSAPURI PERKHIDMATAN
KONSEP PANGSAPURI PERKHIDMATAN (UMUM)

‘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)
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PENGENALAN KEPADA PANGSAPURI PERKHIDMATAN
ASAL-USUL KONSEP PANGSAPURI PERKHIDMATAN

‘r Heritage Shophouse Features @) ==z

Features of a Shophouse “Southern Chinese” Eclectic Style
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

DASAR / KEDUDUKAN
PERUNDANGAN PANGSAPURI
PERKHIMATAN

KANUN TANAH Subseksyen 52(1) :

NEGARA 1965 Kategori Tanah — Bangunan
(AKTA 56)

Bayaran Premium :

Bayaran Cukai Tanah :
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

Kategori Kegunaan Tanah : Bangunan

Syarat Nyala : Tanah Inl hendaklah digunakan untuk bangunan perdagangan

bertingkat bagi tujuan pangsapuri servis sahaja.

Sekatan Kepentingan : Tiada

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

: : e\ Scott Garden’s SOHOs states that :
\ 2 2
: SYARAT-SYARAT NYATA “Tanah ini hendaklah digunakan untuk

Taneh ‘mhmdﬂm@ digunakan wntuk ’oanz'tman pROGEVERNEAY  fg/0unan perdagangan bagi tujuan kedai pejabat
bagi twinan keds P’elabn dan ngsap‘-‘-ﬂ smis sahaja. dan pangsapuri servis sahaja*

Rumah Pangsa Kajang Impian, Kajang,

L m mr tan 1“ tess euut adaxah pCE{lP_ﬁil_ifﬂ_ - - - Selangor dinyatakan .

Syarat nyata kegunaan tanah ini adalah sebagai
“Rumah Pangsa”

Rumah pangsa

Sekatan Kepentingan : & ilik ini tidak boleh dipindah milik,
dipajak atau melainkan dengan kebenaran Pihak
Berkuasa Neg
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

DASAR / KEDUDUKAN PANGSAPURI
PERUNDANGAN PERKHIMATAN

AKTA PERANCANGAN Zoning Dibenarkan Berdasarkan
BANDAR DAN DESA Rancangan Tempatan :
1976 (AKTA 172)

UNDANG-UNDANG
MALAYSIA

Kelas Kegunaan Tanah :
LAWS: OF MALAYSIA

BAHAGIAN IV

PENGAWALAN RANCANGAN

18. (1) Tiada seorang pun boleh menggunakan atau
membenar digunakan sesuatu tanah atau bangunan
melainkan dengan menurut rancangan tempatan.
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

RSNSOI TERIF ST S
DAERAH SEREMBARN

KELAS KEGUNAAN TANAH, BPK 1.7 : G : T

Guna Tanah Uiama ARTIVITI PEMBANGUNAN UTARMA

| GLIMA, TRAAH T ENA EELAS 7 - PENGANGKUTAN DAN PERHUBUNGAN
[T ——— (TERMINAL PENGANGEUTAN AWAM BERSEPADU -
LT T TERMINAL SERENEBAMN SENTRAL)

e rr————

AT PR TG LA AW BSCmacy

sermar | Pongangk gy Borsomaciy - ref. bus alan
oS!

Pamiagaan / Hofd /Mo

Aparment ./ Eonoiominien
Komusiahan & omucafian Sokong.an Lan

‘Sarvpaciar, i (Mo FerERcERgan Lacl)

AKTIVITI PEMBANGUNAN SOKONGAN

- PENDIDIKAN KELAS 5 {o) - RUMAH KEBAJIKAN
} - KESIHATAN - KEMUDAHAN LAIN-
} - KEAGAMAAN L]

} - KESELAMATAN KELAS & 4z} - TANAH LAPANG /
REKREAS] AWM

TAMAN
BUKIT NENAS
TAMAN
SERI RAHANG

BELIMBING
HEIGHT

e
by

TAMAN
BUKIT RASAH
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI I\SI’EI( PEH“NDANGAN

DASAR / KEDUDUKAN PANGSAPURI
PERUNDANGAN PERKHIMATAN

AKTA JALAN, PARIT BAHAGIAN V : BANGUNAN
DAN BANGUNAN

1974 (AKTA 133) Seskyen 70 (12) : AKT A
“Seseotang yang

JALAN, PARIT
tanpa mendapat kebenaran DAN

bertulis terlebih dahulu daripada
PBT boleh apabila disabitkan BAN GUNAN
dikenakan denda tidak lebih

daripada satu ribu ringgit dan juga
boleh dikenakan denda tambahan
tidak lebih daripada satu ratus Semua Pindaan Hingga Julai, 1997
ringgit bagi tiap-tiap hari kesalahan
itu diteruskan selepas suatu notis
untuk memberhentikan bangunan

itu daripada digunakan bagi maksud
lain itu telah disampaikan”
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

DASAR / KEDUDUKAN
PERUNDANGAN PANGSAPURI
PERKHIMATAN

AKTA HAKMILIK STRATA

AKTA HAKMILIK Membenarkan
STRATA 1985
(AKTA 318)

NEGERI
SEMBILAN

.' P dan
AKTA PENGURUSAN  Memandangkan

STRATA 2013 R ELE

mekanisma
(AKTA A757) pecahan petak-

petak strata dan
tertakluk kepada
Kaedah-Kaedah Hak
Milik Strata Negeri
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN

DASAR / KEDUDUKAN PANGSAPURI
PERUNDANGAN PERKHIMATAN

UNDANG-UNDANG Pangsapuri perkhidmatan ' gak S
KECIL BANGUNAN MALAYSIA

SERAGAM 1984 dikategorikan sebagai
(UKBS) ‘Dangunan kediaman® .. ;

tidak terikat kepada peraturan dan UNDANG-UNDANG KECIL BANGUNAN
piawaian sebagai bangunan kediaman SERAGAM 1984
(P.W. 5178/85)

Seksyen 3 : Pangsapuri perkhidmatan
dikategorikan sebagai suatu pemajuan
perumahan atau rumah tempat
tinggal samada keseluruhannya atau Bah. I, Seksyen 2 : Tafsiran
sebahagiannya lagi sebagai
premis perniagaan dan lain-lain

UNIFORM BUILDING BY-LAWS 1984
(G.N. 5178/85)
“bangunan kediaman”

“rumah kedai”

dan

“rumah pangsa”

boleh dirujuk kepada Tribunal
Tuntutan Pembeli Rumah’ Harga: $10.00
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN DARI ASPEK PERUNDANGAN
DEFINIS| PANGSAPURI PERKHIDMATAN

(MENGIKUT JPBD NEGERI )

NEGERI / DEFINISI CATATAN
AGENSI

JOHOR yang Komersil
disewa dilengkapi dengan kelengkapan bertaraf hotel
untuk jangka pendek dan panjang.

SELANGOR dengan Komersil
disediakan pakej perkhidmatan tertentu bagi setiap unit.

PULAU PINANG Unit kediaman yang dijual sebagai unit individu (strata) Komersil
tetapi tidak diduduki secara berterusan dan perlu

JABATAN Pemajuan perdagangan untuk kegunaan Komersil
PERANCANGAN
BANDAR DAN DESA Tidak diduduki secara berterusan.
SEMENANJUNG Diuruskan sebagai pemajuan hotel dan tertakluk kepada
perolehan lesen menjalankan perniagaan dari PBT.




SEMINAR PERANCANGAN BANDAR PERINGKAT NEGERI SEMBILAN 2017:16 OKTOBER 2017@KLANARESORT
GARISIEANDUANIRERRNCANGANIDANIBEMBANGUNANIBANGSARURIIRERKHIDMATANINEGERIISEMBIEAN

KANDUNGAN
PEMBENTANGAN 4%

. W? Iﬂ FW*
DARIASPEK

Tayangan Video 2:
Benefits of
serviced
Apartments




SEMINAR PERANCANGAN BANDAR PERINGKAT NEGERI SEMBILAN 2017:16 OKTOBER 2017@KLANARESORT
GARISIEANDUANIRERRNCANGANIDANIBEMBANGUNANIBANGSARURIIRERKHIDMATANINEGERIISEMBIEAN
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(3 PANGSAPURI
— PERKHIDMATAN (ST
DANIPROSRER] |
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN : ISU DAN PROSPEK

Kepadatan yang terlalu
permohonan tinggi

Ketidakjelasan kategori,

syarat dan kegunaan tanah .
y & GUELEET]

dan ketidakcukupan
kemudahan awam

bagi keumdahan
utiliti

dan taksiran PBT j'

dan tidak tertakluk kepada

kawalan harga perumahan Pengecualian kepada pematuhan
penyediaan unit kos rendah

Lokasi yang tidak harmoni
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN : ISU DAN PROSPEK

Penghuni ‘servis apartment’ dapat kemudahan awam

9 NOVEMBER 2015

PUTRAJAYA - Penghuni pangsapuri perkhidmatan dijangka mendapat kemudahan
awam seperti kawasan perumahan lain dengan pembentukan dua garis panduan
perancangan (GPP) iaitu GPP Pangsapuri Perkhidmatan dan GPP Pembangunan
Bercampur Pelbagai.

Menteri Kesejahteraan Bandar, Perumahan dan Kerajaan Tempatan Datuk Abdul
Rahman Dahlan berkata ketika ini dasar dan pelaksanaan pangsapuri perkhidmatan
adalah berbeza di peringkat negeri dan pihak berkuasa tempatan (PBT).

SOURCE + GRAPHIC: TheEdgeProperty.com

Loan terms Density

) Legal protection and SPA

Assessment tax and
utility charges

Property
management

Goods and Services Tax Investment risk

Katanya, ia juga tidak tertakluk kepada syarat pembangunan perumahan iaitu
penyediaan kemudahan awam dan tiada kawalan harga jualan.

"Pembeli tidak sedar dari awal tentang kos tinggi untuk mendiami pangsapuri
perkhidmatan yang mempunyai kadar tarif utiliti dan cukai hartanah lebih tinggi
kerana ia didirikan di atas tanah perniagaan," katanya dalam kenyataan di sini hari
ini. Menurutnya perkara itu diputuskan dalam Mesyuarat Majlis Perancangan Fizikal
Negara (MPFN) dipengerusikan Perdana Menteri Datuk Seri Najib Tun Razak hari
ini.

SOURCE: TENAGA NASIOMAL BERHAD)

Electricity tariff rate for commercial property
is more expensive than residential property

Residential property (condominium, apartment, terraced house, etc)

Katanya MPFN juga mengambil maklum cadangan untuk mengkategorikan
pangsapuri perkhidmatan sebagai pembangunan perniagaan dan bukan kediaman
kekal.

USAGE UNIT (SEN/KWH) MINIMUM MONTHLY

CHARGE ({RM)

For the first 200 kWh (1 — 200 kWh) 21.80 3.00
per month

Abdul Rahman berkata, pelaksanaan pembangunan pangsapuri perkhidmatan periu
dikaji semula memandangkan ia telah meningkat naik dan menjadi trend gaya hidup
masa kini sejak ia bermula pada 1998.

Pada suku keempat 2014, terdapat sebanyak 63,689 unit pangsapuri perkhidmatan
yang sedia ada di negara ini manakala 83,968 unit pula sedang dalam pembinaan
dan 71,569 unit lagi telah lulus pelan pembangunan.

Antara negeri yang mempunyai jumlah unit pangsapuri perkhidmatan tertinggi ialah
Johor iaitu 78,571; diikuti Kuala Lumpur (61,489); Selangor (56,527); Negeri
Sembilan (8,426) dan Pahang (4,250).

Selain itu, beliau berkata mesyuarat MPFN turut membincangkan perancangan
susun atur pembangunan Bandar Amanjaya Kedah, status pelaksanaan keputusan
Dasar MPFN, status pelaksanaan pelan induk rangkaian Koridor Ekologi Central
Forest Spine di Semenanjung dan Laporan Kemampanan Bandar Malaysia bagi
tahun 2014. - Bernama

: Forthe nextlookWh(Qo]__ 300 ;.(Wh) T e 3340

per month

For the next 300 kWh (301 — 600 kWh) 5 . 51.60
per month

per month

5710
per month

Low voltage commercial property (serviced apartment, SoHo, SoVo, SoFo, etc)

USAGE UNIT (SEN/KWH) MINIMUM MONTHLY
CHARGE ({RM)

For the first 200 kWh (1 — 200 kWh) 43.50 7.20

For the next kWh (201 kWh onwards) 50.90

per month
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN : ISU DAN PROSPEK

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)
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PANGSAPURI PERKHIDMATAN : ISU DAN PROSPEK

SINGLE BED

weerw.putranilai.com.my

@ze The Investment Advantag)

Student Apartments In Education Hub

DOUBLE BED

5330

B -
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KANDUNGAN
PEMBENTANGAN

GARIS PANDUAN
PANGSAPURI
PERKHIDMATAN
NEGERI SEMBILAN
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KANDUNGAN
PEMBENTANGAN

Tayangan Video 3 :

GARIS PANDUAN
PANGSAPURI
PERKHIDMATAN
NEGERI SEMBILAN
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PENGENALAN

GPP-01-JPBDNS-2017 ++ Disediakan sebagai

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN

PANGSAPURI di Negeri Sembilan
PERKHIDMATAN

NEGERI SEMBILAN + Kajian penyediaan garis panduan

i ' dan telah melalui proses
rundingan bersama pihak berkepntingan
termasuk

RRANINNY

A\

-

+ Dipersetujui oleh Jawatankuasa Perancang
Negeri Bil. 1/2017 pada

am&ﬁ‘%?‘

:

yangi

ok i ‘.
L 2 'a\;

z 2
%‘ 28
z =
’i.‘:’ I e

<+ Diluluskan pemakaiannya oleh Majlis
Mesyuarat Kerajaan (MMK) Negeri Sembilan
CELED (KM. No. 499/2017)

: . S
NEGERI SEMBILAN DARUL KHUSUS
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PERBINCANGAN BERSAMA STAKEHOLDER’

Sesi Sebaran dan Perundingan
Bersama ‘Stakeholder’
Siri 1/2016

Sesi Sebaran dan Perundingan
Bersama ‘Stakeholder’
Siri 2/2016

Sesi Sebaran dan Perundingan
Bersama ‘Stakeholder’
Siri 3/2016

(04.04.2016)

(15.04.2016)

«Jabatan Perumahan Negara (JPN)

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

*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
*Maijlis Perbandaran Seremban
*Majlis Perbandaran Nilai
*Majlis Perbandaran Port Dickson
*Majlis Daerah Kuala Pilah
*Majlis Daerah Jelebu
*SAINS
*TNB

*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.

(19.04.2016)

REHDA

CAWANGAN

NEGERI SEMBILAN

(Real Estate & Housing Developers'
Association Malaysia)
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TUTUAN

+Panduan Pihak Berkuasa Negeri [PBN), Pihak Berkuasa
Tempatan (PBT] dan Agensi-agensi Teknikal yang
berkaitan dalam mengurus dan mengawal aktiviti

pembangunan pangsapuri perkhidmatan.

-»Pemudah cara kepada pemaju dan perunding dalam
merancang dan merekahentuk cadangan

pembangunan pangsapuri perkhidmatan.

+Panduan yang seragam hagi semua pihak dalam
menguruskan permohonan pembhangunan pangsapuri
perkhidmatan.
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ASAS PENVEDIAAN GARIS PANDUAN

PERANCANGAN | PERANCANGAN
KAWASAN PERUMAHAN

PERDAGANGAN BERBILANG
(JPBD 11/97) TINGKAT
-MMK : 29.8.2001 (JPBD 2/99)

KOMERSIL -MMK : 26.3.2008

-G

GARIS PANDUAN
PERANCANGAN DAN
PEMBANGUNAN
PANGSAPURI
PERKHIDMATAN
NEGERI SEMBILAN




SEMINAR PERANCANGAN BANDAR PERINGKAT NEGERI SEMBILAN 2017:16 OKTOBER 2017@KLANARESORT
GARISIEANDUANIRERRNCANGANIDANIBEMBANGUNANIBANGSARURIIRERKHIDMATANINEGERIISEMBIEAN

GARISIPANDUAN PERANCANGAN DAN
PEMBANGUNAN PANGSAPURI'PERKHIDMATAN
NEGERI SEMBILAN

GPP-01-JPBDNS-2017

GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN

PANGSAPURI
PERKHIDMATAN

NEGERI SEMBILAN

U S U SIS
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ZON GUNATANAH ZON PERDAGANGAN /
ZON PERDAGANGAN / PELANCONGAN

KONSEP PENGOPERASIAN DIURUS SENDIRI ATAU OLEH BADAN PENGURUSAN

REKABENTUK BLOK TUNGGAL
PEMBANGUNAN PODIUM DAN MENARA TUNGGAL
PODIUM DAN MENARA BERCAMPUR

PENYEDIAAN KEMUDAHAN
AWAM ASAS

PENGURUSAN DAN
PENYURAIAN TRAFIK

PENERAPAN ELEMEN
PEMBANGUNAN HIJAU

NAMA PEMAJUAN

LAIN-LAIN KEPERLUAN
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KONSEP PENGOPER NGSAPURI PERKHIDMATAN

i) Konsep Pembangunan - [ e e e
Tertakluk kepada Akta
Hakmilik Strata 1985 o
(Akta 318) Pindaan
2013 (Akta A1450) dan

Favorable Demand & Supply Ratio - Th ¥

Kaedah-Kaedah Hak Milik [ttt
Strata Negeri Sembilan b Ta T G Ca o RS T T
1988 (Pindaan 2015) s o ) -_ ) Features & Attributes Type A Units TypeBL.lnits

angement Free Hold Title. Locked into the Poolof  Free Hold Title. Self

renting to Third Party at the
discretion of the ‘Unit ;

i) Kaedah Pengurusan - o
Tertakluk kepada Akta ok s Commabiso

Lounge, Multi for as per Rate Ca
Swimming Poo

Pengurusan Strata 2013
(Akta 757).

Easy Access

Monthly Per 5q.ft Charge to be paid by

(1LY » » L3 L
iii) Sekiranya ingin diuruskan ol sssarceby
dan di'ad i kan hote' |esen Building Maintenance Sen a e Monthly Per 5q.ft Charge to be
j L ] Not to be paid by Unit Owner Unit ntenance 5

rental assistance by Ireo facility

komposit hotel periu , i

oM munic Landline, Internet, To be provided and managed

diperolehi daripada PBT.
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REKABENTUK PEMBANGUNAN
[PODIUM BLOK MENARA TUNGGAL)

R E
THLE

PANGSAPURI
PERKHIDMATAN

e

=
=
e

bt 6 658 6P P
IHARE

o

| T | ANJAKAN | | anyaxan] T|

PERIMETER , PERIMETER
PLANTING - 10 PLANTING - 10
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GCONTOH REKABENTUK PEMBANGUNAN
[(PODIUM BLOK MENARA TUNGGAL)
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REKABENTUK PEMBANGUNAN

(PODIUM PELBAGAI BLOK MENARA)
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CONTOH REKABENTUK PEMBANGUNAN
[PODIUM PELBAGAI BLOK MENARA)
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REKABENTUK PEMBANGUNAN
[PELBAGAI PODIUM PELBAGAI BLOK MENARA)

[Emmc B JARAK ANTARA ™= jARAK ANTARA [jem
LeiEmiil™™\ BANGUNAN - T BANGUNAN -
: - TS MiNmMum 80°

L ]

JALAN ANJAKAN ANJAKAN JALAN
UTAMA UTAMA

66" pERIMETER PERIMETER 66’
PLANTING — 10’ PLANTING — 10’
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CONTOH REKABENTUK PEMBANGUNAN

/ SR
1 KEEEREERERRN
HIHTI

ECLIPSE RESIDENCE
OPEN FOR SALE

[PELBAGAI PODIUM PELBAGAI BLOK MENARA)

_r.. L

TOWER C

TOWER B

TOWER A

10 units per floor

37 storeys

31 storeys
7 units per floor

40 storeys
10 units per floor
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PENGURUSAN TRAFIK

1) Wajib mengemukakan Laporan TIA

PENERAPAN KONSEP PEMBANGUNAN HIJAU

1) Wajibkan menerapkan ciri-ciri jimat tenaga (EE) dan
penggunaan semula sumber tenaga (RE) minima 40%.
ii) Cth.: Penggunaan Lampu LED, Pemasangan Photovoltic

NAMA PEMAJUAN (NAMA BANGUNAN)

1) Menggunakan Bahasa Kebangsaan atau mana-mana
nama yang dipersetujui oleh PBT
ii) Dipamerkan sebagai 'Pangsapuri Perkhidmatan ABC123'

LAIN-LAIN KEPERLUAN

i) Papan lklan dan Bahan Pengiklanan dengan jelas
menyatakan bahawa pembangunan hartanah tersebut
sebagai 'Pangsapuri Perkhidmatan*

i) Dokumen Perjanjian Jual Beli (S&P) berpandukan kepada
kelulusan diberikan sebagai 'Pangsapuri Perkhidmatan’
berstatus ‘komersil’
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12 GARIS PANDUAN KHUSUS

KELUASAN TAPAK Keluasan minima yang dibenarkan adalah tidak kurang dari 2 ekar hagi permohonan dan pemajuan haru.
Tidak terpakai bagi pemajuan atau pemajuan semula di kawasan yang telah dikenalpasti sehagai tapak Zrownfield.

KELUASAN LANTAIMINIMA  Min. 350 KP (Kadar Penghunian 10rang/Unit).
Min. 650 KP (Kadar Penghunian 2 Orang/Unit).
MENGIKUT JENIS UNIT Min. 850 KP (Kadar Penghunian 3 Orang/Unit).

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

KEPERLUAN ANJAKAN Anjakan Berhadapan Jalan Utama : Min. 60 Kaki (Tanpa Melibatkan Serahan Jalan Susur).
BANGUNAN Anjakan Berhadapan Jalan Utama : Min. 45 Kaki Uika 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 sehagai harta hersama (common properi.

PERIMETER PLANTING Disediakan minima selehar minima 5 kaki.
Tidak boleh diambilkira sehagai sebahagian dari penyediaan anjakan hangunan yang telah ditetapkan.

TEMPAT LETAK 1TLK : 1Unit Pangsapuri Perkhidmatan
KENDERAAN 20% TLM daripada jumiah keperluan TLK
20% TLK dan TLM untuk pelawat daripada jumiah keperiuan TLK dan TLM
2% TLK dan TLM OKU daripada jumiah keperiuan TLK dan TLM

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

KEPERLUAN KEMUDAHAN Ruang Solat Min. 2,000 KP hagi 400 unit pertama dan tamhahan 500 KP hagi setiap 100 unit seterusnya.
(WAJIB) Pusat Asuhan Kanak-Kanak Min. 850 KP.
Dewan Komuniti Min. 1,000 KP bagi pembhangunan kurang 400 unit.
Dewan Serhaguna Min. 2,000 KP bagi pembangunan melebihi 400 unit dan tamhahan 500 KP hagi setiap 100 unit seterusnya.
Pejahat Pengurusan Min. 850 KP.

KEPERLUAN KEMUDAHAN Kolam Renang / Taman Atas Bumbung.
(PILIHAN) Gimnasium / Rumah Kelab / Restauran.
Sistem Sekuriti 24 Jam dan CCTV.
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KELUASAN LANTAI MINIMA MENGIKUT JENIS UNIT

Luas Lantai Bersih Minima
(Kaki Persegi)

Unit 1Bilik/Studio + 1Bilik
Air

1orang/unit

Unit 2 Bilik + 2 Bilik Air

2 orang/unit

Unit 3 Bilik ke Atas +2 Bilik
Air

3 orang/unit
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——vrreeryryae Bagi plot tanah yang terlibat dengan keperluan membuat
Anjaican Belakang Minima 25 Kaki serahan untuk penyediaan jalan susur selebar minima 50
kaki, anjakan hadapan yang diperlukan adalah minima 45
kaki dan 25 kaki di bahagian sisi dan helakang.

Sempadan Lot

m_'__l-_-_---_1

Anjakan Hadapan Minima 45 Kaki -

Anjakan Sisi Minima 25

Sempadan Lot

Serahan Sebahagian Tanah Bagi Jalan
Susur Minima 50 Kaki

empadan Lot Jalan Utama

Y onosmanman :ﬁfﬂ"“’i Bagi plot tanah yang tidak terlibat dengan keperiuan
membuat serahan untuk penyediaan jalan susur, anjakan

hadapan yang diperiukan adalah minima 60

kaki dan 25 kaki di hahagian sisi dan helakang.

Sempadan Lot
Anjakan Sisi Minima 25

Anjakan Hadapan Minima 60 Kaki

SRS SR———

Sempadan Lot Jalan Utama

Sempadan Lot
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RENARA

—_—

=
=
&
[
-

- 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
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KEPERLUAN 10% KAWASAN LAPANG

10% daripada keseluruhan tapak
pembangunan dan boleh
menggunakan pendekatan kiraan 7:3
hagi pangsapuri perkhidmatan yang
menyediakan kemudahan seperti
surau, pusat jagaan kanak-kanak,
dewan komuniti dan kemudahan
utiliti lain.
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3 GARIS PANDUAN KHAS (SYARAT KHAS)

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

HENDAKLAH BERASASKAN KEPADA KADAR YURAN BAGI
MAKSUD PEMBANGUNAN PERDAGANGAN










GARIS PANDUAN PERANCANGAN DAN PEMBANGUNAN PANGSAPURI PERKHIDMATAN NEGERI SEMBILAN

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

J.1- Tidak. Bagi permohonan yang terlibat dengan tapak ‘brownfield’
I.AZIM ada beberapa pengecualian diberikan untuk pematuhan ke atas

BEBKE“M" ﬁ(l:;lrui:siaiflittﬁr;ak tidak kurang 2 ekar.

PEMAKAIAN :sgi?/iii?azzng::; r?:a.ter planting.

Gﬂms Pﬂ“ﬂ“ﬂ" ;:szﬁnf:Lminima. DENGAN SYARAT TELAH ADA
PE“ANGA“GAN & S.2- Adakah unit-unit ‘pangsapuri perkhidmatan’ yang diluluskan

b i isd t ta“ i ’ boleh dituk
PEMBANG“NAN iip:gzlpprl;enr:]ilssdeennggaannssyyaarz ‘:Z:i:mpaenr’glagaan o A
J.2- Boleh. M ikut A1450 dan Kaedah-Kaedah Hak Milik Strata NS,
Pﬂ“ﬁsnpllm p:r:ilik p?art‘gll( tl:oleh menga:mua:akaan pae?maoho:an t:algi mr:n?Jkar
tatus / t petak strat individu at b
PERKHIDMATAN melalui MC / Sub MC TERTAKLUK KEPADA KELULUSAN PEN

“EGEHI SEMB“.AN 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
sm“.n" permohonan pemajuan Pangsapuri Perkhidmatan?
I,AZIM J.4- Selepas kelulusan diberikan oleh MMKN untuk diterimapakai.

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

J.5- YA. Terpakai sepenuhnya. Walau bagaimanapun tertakluk
PEMAKAIAN kepada tarikh penerimaan permohonan di PBT iaitu selepas

h han dikeluark leh JPN pada 20 Oktob

Gnnls Pﬂ“n“n" g:)a"I 4a:t:: rS‘Z?egpgaus sal:‘ratI rﬁaukal‘zrral:nod?keluarlfaan iaaitu padoa ‘? g

Februari 2015.
PERANCANGAN &

S.6-Bolehkah unit yang telah diluluskan sebagai ‘pangsapuri
PEMBANG““AN perkhidmatan’ dijual sebagai unit ‘kediaman’ biasa kepada
beli?

Pﬂ“ﬁsnpllm J.6-'IPI(II§)rRKeBIOLEH. Adalah menjadi satu kesalahan dibawah seksyen

22 Akta 172 bil tub
PEBK“I“MATA" bercanaggahi:jpeanglaanpkeer;glgl;r;?la;a?lzstueﬁ‘atrll d?tr:grlij::: selain itu

j kara t but adalah k tu kesalahan di
NEGERI SEMBILAN 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.

JABATAN PERANCANGAN BANDAR DAN DESA NEGERI SEMBILAN




-SEBARANG PERTANYAAN DAN MAKLUMBALAS-

IRWAN SHAH BIN SAHAR
KETUA UNIT PUSAT SETEMPAT (OSC)
MAJLIS PERBANDARAN NILAI
06-7989013
irwmanshah@mpn.gov.my



