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Semak Dasar Perumahan
Negara sesuai pasca COVID-19

Prof Dr Ismail Omar
Pensyarah Hartonah di Universiti
Tun Hussein Onn Molaysia UTHM
dan Presiden Pertubuhan I
Tanah Malaysia (PERTAMA)

Wabak COVID-19 menjangkiti le-
bih 9.1 juta penduduk dan me-
nyebabkan lebih 470,000 kema-
tian seluruh dunia. Di negara
kita sahaja, lebih 8,000 dijangkiti
serta mengorbankan lebih 120
nyawa.

Dilaporkan hampir 700,000 hi-
lang pekerjaan. Apabila ini ber-
laku, pendapatan rakyat berku-
rangan dan kuasa beli mereka
menurn.

Rumah juga sukar dijual ke-
rana tidak laku di pasaran, ma-
lah harganya jatuh sehingga 15
peratus mengikut jenis dan lo-
kasi. Justeru, kerajaan memper-
kenalkan Pelan Jana Semula
Ekonomi Negara (PENJANA) de-
ngan bantuan insentif RM35 bi-
lion.

Antara disenarai termasuk pe-
ngecualian cukai keuntungan
hartanah dan duti setem serta fi
peguam diberi percuma. Hasil-
nya, ramai pembeli tercari-cari
rumah sesuai dengan kemampu-
an mereka untuk dibeli.

Perubahan ini memberi kesan
kepada semua penggiat industri
hartanah. Justeru pemaju, pe-
rancang bandar, peguam, pemi-

lik tanah dan pembeli rumah per-
lu mengambil daya usaha supaya
perubahan yang berlaku dapat
ditangani sebaiknya.

Dengan kata lain, cara mena-
ngani kesan pasca COVID-19
mesti menjurus ke arah situasi
‘menang-menang’ kepada semua
penggiat dalam gelanggang in-
dustri perumahan.

Bagi mencapai keadaan ini, pe-
rundangan berkaitan peruma-
han perlu dilihat semula, dipinda
ataudiharmonikan mengikut ke-
sesuaian.

Akta Pemajuan Perumahan
(Kawalan dan Pelesenan) 1966
(Akta 118) juga dilihat keting-
galan dan lapuk dek perubahan
dalam industri.

Isu harga rumah mampu milik
belum dapat diselesaikan. Tim-
bul pula isu rumah tidak laku di
pasaran. Begitu juga masalah ke-
tersediaan bekalan tanah yang
sesuai untuk dimajukan dengan
projek perumahan. Tidak dilupa
soal pembiayaan untuk membeli
rumah yang semakin menceng-
kam.

Ramai pemaju hartanah me-
lihat perubahan yang berlaku
perlu ditangani dengan mengu-
bah suai strategi perniagaan dan
pemasaran supaya risiko dapat
dikurangkan.

Dari satu sudut, kajian kepen-
dudukan mendapati pertamba-
han warga tua yang memerlukan
rumah persaraan dengan kemu-
dahan kesihatan dan rekreasi
Dari sudut lain pula, ada gene-
rasi muda mengutamakan pem-
bangunan bercampur dengan pu-
sat beli-belah di lantai bawah dan
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kediaman strata di atasnya ber-
sama kemudahan wifi serta in-
ternet secukupnya.

Pemaju melihat ini sebagai pe-
luang yang perlu digarap. Bagi
bakal pembeli, dengan peluang
itu terbuka kepada pemaju, se-
patutnya harga rumah di pasa-
ran boleh dikurangkan.

Namun, siapakah pemaju? Me-
nurut penulis buku terkenal Pro-
perty Development, David Cad-
man dan Leslie Austin-Crowe, pe-
maju ialah orang penting vang
mengubah guna tanah, ada ka-
lanya mereka untung dan ka-
dangkala rugi.

Pemaju mendepani risiko be-
sar Proses memajukan projek
adalah panjang dan kadangkala
untung tidak seberapa. Mereka
terpaksa akur semua peraturan
dikenakan pihak berkuasa tem-
patan (PBT) dan sebagainya. Me-
reka juga orang yang berani me-
nyahut cabaran kerajaan menye-
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diakan rumah untuk rakyat.

Sepatutnya pemaju diberi pu-
langan upah lumayan, bukan di-
hukum dengan pelbagai peratu-
ran, cukai dan bebanan yang bu-
kan-bukan.

Disebabkan kesan pasca CO-
VID-19 menekan permintaan un-
tuk membeli rumah, pemaju ba-
kal menghadapi hari sukar apa-
bila risiko meningkat. Harga ru-
mah dibina tidak dapat dinaik-
kan. Akibatnya, kadar untung
mereka akan mengurang.

Justeru, pemaju perlu mengi-
kuti sepenuhnya cadangan da-
lam Laporan Pasaran bagi meng-
elak rumah siap yang tidak ter-
jual di pasaran.

PBT dan bank patut mewajib-
kan kajian pasaran ini untuk

du serta tikan
projek pembangunan peruma-
han tidak tergendala dan gagal.

Seterusnya, pangkalan data ra-
ya hartanah mesti dibentuk bagi
mengawal selia, memandu dan
memacu pembangunan peruma-
han. Dengan kemudahan ini, ti-
dak salah jika pemaju mengu-
rangkan sedikit harga rumah di
pasaran.

Era pasca COVID-19 mengan-
jurkan pemaju lebih berinovasi
dan kreatif dalam menjalankan
strategi perniagaan. Mereka per-
Iu melihat kepada bank tanah
yang membabitkan tanah rizab
Melayu, tanah wakaf, tanah adat
dan sebagainya.

Pemaju juga perlu lebih me-
manfaatkan jaringan sistem pe-
ngangkutan sedia ada. Apabila
ini dimanfaatkan sebaiknya, har-
ga rumah boleh dikurangkan di
pasaran,

Sekali lagi, peranan Pusat
Maklumat Hartanah Negara
(NAPIC) dan data raya hartanah
sangat penting.

Begitu juga pihak bank yang
sepatutnya mengubah haluan ke-
pada bentuk pembiayaan patuh
syariah, termasuk mengguna-
kan instrumen sukuk, unit ama-
nah hartanah dan wakaf.

Sebenarnya, amalan wakaf ta-
nah diberikan percuma memba-
wa kepada harga rumah yang
lebih murah di pasaran. Orang
yang memberi wakaf pula akan
menerima aliran manfaat wakaf
dalam tempoh panjang.

Dengan cara ini, harga rumah
mampu dikurangkan di pasaran.
Begitu juga keutamaan amalan
bina kemudian jual (BKJ) dan
bukan jual kemudian bina (JKB)
sebagai cara sistem penyampa-
ian sepatutnya sudah lama di-
laksanakan pemaju bagi meng-
elak projek tergendala dan pem-
beli menghadapi masalah kemu-
dian hari.

Namun, kaedah penyampaian
BK.J kurang mendapat sambutan
pemaju kerana mereka memer-
lukan modal besar pada permu-
laan projek perumahan. Barang-
kali pemaju ‘besar’ atau daripada
syarikat berkaitan kerajaan
(GLC) boleh menjadi perintis me-
laksanakan BKJ, terutama keti-
ka pasca COVID-19,

Mungkin kerajaan boleh mem-
beri insentif pengurangan cukai
dan sebagainya kepada mereka.

Menurut penvelidik hartanah,
Prof Barry Needham dari United
Kingdom, peranan Kerajaan Per-
sekutuan dan negeri sangat mus-
tahak memastikan wujud bandar
dan perancangan pintar dalam
pembangunan  harta peruma-
han.

Dalam konteks ini, Dasar Pe-
rumahan Negara perlu disemak
semula, dipinda dan diharmoni-
kan dengan mengambil kira si-
tuasi semasa dan pasca COVID-19,
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