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Untuk mendapatkan maklumat terkini, ikuti kami melalui Telegram DBPMalaysia

Langgan Sekarang e ]

Pengumuman mengenai Zon Ekonomi Khas Johor-Singapura (JS-SEZ)
mencetuskan rasa optimis dan jangkaan yang tinggi dalam kalangan rakyat
Malaysia dan Singapura. Kerjasama rentas sempadan ini menawarkan
peluang ekonomi yang besar melalui penggalakan pelaburan dan

pembangunan serantau.

Namun begitu, kejayaan inisiatif ini sangat bergantung pada satu faktor yang
amat penting, iaitu perancangan penggunaan tanah yang berkesan. Tanpa
pelan pembangunan yang kukuh, potensi JS-SEZ mungkin tidak akan dapat

direalisasikan sepenuhnya.
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Di Malaysia, pembangunan tanah beroperasi di bawah sistem rangka kerja
dua hala yang merangkumi pelan tempatan dan pelan struktur. Pelan
tempatan mengandungi garis panduan pembangunan pada peringkat
daerah, manakala pelan struktur menyediakan dasar perancangan yang
lebih luas pada peringkat negeri.

Kedua-dua pelan ini berfungsi sebagai panduan kepada pihak berkuasa
perancang tempatan dalam mengurus penggunaan tanah, memastikan
keseimbangan antara kemajuan ekonomi dengan kelestarian alam sekitar
dan kesejahteraan masyarakat. Walaupun sistem ini wujud, pelaksanaan
pelan pembangunan sering kali terhalang oleh cabaran undang-undang dan

pentadbiran yang melemahkan keberkesanannya.

Antara cabaran utama yang mempengaruhi kejayaan pelan pembangunan
termasuklah dasar pembangunan tanah yang dianggap ketinggalan zaman
dan gagal menangani keperluan bandar moden. Selain itu, pelibatan awam
dan pelabur yang terhad dalam proses perancangan turut memburukkan
lagi keadaan kerana komuniti dan pihak berkepentingan yang terjejas oleh
keputusan penggunaan tanah sering kali tidak diberikan ruang yang cukup

untuk menyuarakan pandangan mereka.

Selain itu, konflik undang-undang antara Akta Perancangan Bandar dan
Desa 1976 dan Kanun Tanah Negara (semakan 2020) juga merumitkan
keadaan. Walaupun pelan pembangunan sepatutnya mengawal selia
pembangunan tanah, terdapat banyak peruntukan undang-undang yang
bercanggah menjadikan pihak berkuasa perancang tempatan sering
terperangkap dalam kekusutan kawal selia yang rumit. Agensi teknikal
seperti Jabatan Kerja Raya dan Jabatan Pengairan dan Saliran yang
memainkan peranan penting untuk memastikan pembangunan yang
selamat dan mampan sering menghadapi halangan seperti keterbatasan

dalam perkongsian data dan kekurangan kuasa pelaksanaan yang berkesan.

IKLAN
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Keadaan ini terserlah melalui keputusan mahkamah yang sering kali
membongkar kerumitan tersebut. Kes penting seperti Perbadanan
Pengurusan Sunrise Garden Kondominium dan Visamaya Sdn. Bhd.
menggambarkan akibat daripada tafsiran undang-undang yang bercanggah
dalam pelaksanaan pelan pembangunan. Pertikaian undang-undang yang
timbul ini bukan sahaja menjejaskan kelancaran projek pembangunan,
tetapi juga menyebabkan kelewatan, ketidakpastian undang-undang, serta

kerugian kewangan yang besar kepada para pelabur dan komuniti.

Untuk mengatasi cabaran ini, pembaharuan dasar perlu dilaksanakan untuk
memperkukuh pelan pembangunan dalam sistem perancangan negara.
Memodenkan rangka kerja undang-undang ialah langkah pertama yang perlu
dilakukan. Pindaan kepada Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976 dan
Kanun Tanah Negara (semakan 2020) perlu dibuat bagi menyelesaikan
bidang kuasa yang bertindih, serta mengukuhkan peranan pelan

pembangunan dalam proses pembangunan tanah.

Di samping itu, kerjasama antara agensi perlu dipertingkatkan melalui
platform perkongsian data berpusat yang membolehkan pengemaskinian
maklumat tanah secara masa nyata, sekali gus meningkatkan ketelusan dan

keberkesanan proses perancangan.

Selain itu, penerapan polisi yang berkaitan dengan penggunaan tenaga
boleh baharu dalam perancangan pembangunan tanah amat penting untuk
memastikan pembangunan yang mampan dan seiring dengan Matlamat

Pembangunan Mampan (SDG) negara.

IKLAN

Pelibatan pelabur dan komuniti dalam proses perancangan juga sangat
perlu kerana mereka ialah pihak yang paling terkesan dengan keputusan

penggunaan tanah. Oleh itu, mekanisme perundingan yang mengikat secara

https://dewanekonomi.jendeladbp.my/2025/12/03/12944/ 3/6


https://googleads.g.doubleclick.net/pcs/click?xai=AKAOjsuMG9xY1jbaI0D0S1J8OlCsHuI4h5Cw-df6iDObehpqesOfG1RqyxO3g2Vk0dq-9B5ATqR7JOKXm1F3j8m3O3JbQe0U-XF01u7oEYUC935sNm_5HtLLUMx-iUTWxTL_bR188JcYHael3QYoFJ8iGGLceKWyMMPiZ5E8SubBDZ3E2s3jtMKM1P6f3PEVgq1NC-zu1LqY964NdDxlbMYlyEbI0kb3sE2MDs9-zIXu_fm3wrStXivmxYXjBBdLxFLxf3X4OcbqSdN5twsz2MITFqFk8KDdGrI2xFJcJhth163zVYMRYEs0wdBB5PZmesuheLwOSvVZ4hhhsFIrcshORalslqjtYZ-de94Ha2OAlfFHw6iNieesgQl5nrB4ghVyOtao0Rz7EJ1UbDlgs1I791BVrlM&sai=AMfl-YR3cNlIiJ5Jn5GNaDyHX51l4qf4zivmkM9uv2ZM9MSOYYMCGIv5yUkweloBH7t6lPYK5DOvcbdkbhilkq73wynFAvWpFxHDlZ_AtoxlSuHBQ933dNO-oRobYc-2E3CC-pTC6gP01CCuaAz9mfNTojAqfnSMu4WqodGZ88JCNfg7F30q1Wa9cogcu-kLuMD82V068-YCA5tu3Y25c8a_RRg7w5IA1ZdgqGREJK16WfGRFqx4TDLWwYyExBCO60G3xkmGaxqvylpEeYQOK1svVoY&sig=Cg0ArKJSzDTin2ETtsP_&fbs_aeid=%5Bgw_fbsaeid%5D&adurl=https://dbpniaga.my/Inventori/Detail_Inventori%3Fi%3DNTAwMQ%3D%3D
https://googleads.g.doubleclick.net/pcs/click?xai=AKAOjsuMG9xY1jbaI0D0S1J8OlCsHuI4h5Cw-df6iDObehpqesOfG1RqyxO3g2Vk0dq-9B5ATqR7JOKXm1F3j8m3O3JbQe0U-XF01u7oEYUC935sNm_5HtLLUMx-iUTWxTL_bR188JcYHael3QYoFJ8iGGLceKWyMMPiZ5E8SubBDZ3E2s3jtMKM1P6f3PEVgq1NC-zu1LqY964NdDxlbMYlyEbI0kb3sE2MDs9-zIXu_fm3wrStXivmxYXjBBdLxFLxf3X4OcbqSdN5twsz2MITFqFk8KDdGrI2xFJcJhth163zVYMRYEs0wdBB5PZmesuheLwOSvVZ4hhhsFIrcshORalslqjtYZ-de94Ha2OAlfFHw6iNieesgQl5nrB4ghVyOtao0Rz7EJ1UbDlgs1I791BVrlM&sai=AMfl-YR3cNlIiJ5Jn5GNaDyHX51l4qf4zivmkM9uv2ZM9MSOYYMCGIv5yUkweloBH7t6lPYK5DOvcbdkbhilkq73wynFAvWpFxHDlZ_AtoxlSuHBQ933dNO-oRobYc-2E3CC-pTC6gP01CCuaAz9mfNTojAqfnSMu4WqodGZ88JCNfg7F30q1Wa9cogcu-kLuMD82V068-YCA5tu3Y25c8a_RRg7w5IA1ZdgqGREJK16WfGRFqx4TDLWwYyExBCO60G3xkmGaxqvylpEeYQOK1svVoY&sig=Cg0ArKJSzDTin2ETtsP_&fbs_aeid=%5Bgw_fbsaeid%5D&adurl=https://dbpniaga.my/Inventori/Detail_Inventori%3Fi%3DNTAwMQ%3D%3D
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://dewanekonomi.jendeladbp.my/?s
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/akaun/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/
https://jendeladbp.my/troli/

12/9/25, 10:30 AM Pembangunan JS-SEZ: Cabaran dan Penyelesaian

Dalam konteks ini, memberikan kuasa pelaksanaan yang lebih besar kepada
agensi teknikal dalam bidang kepakaran akan mempercepat kelulusan
projek sambil memastikan pematuhan kepada piawaian alam sekitar dan
keselamatan. Kejayaan JS-SEZ dan pembangunan serantau yang lebih luas
bergantung pada pendekatan yang tersusun dan berlandaskan undang-

undang dalam pembangunan tanah.

Pembuat dasar harus bertindak dengan segera untuk melaksanakan
pembaharuan ini. Hanya dengan memperkukuh pelan pembangunan melalui
pembaharuan undang-undang yang menyeluruh dan kerjasama yang lebih
erat antara agensi yang terlibat, Malaysia dan Singapura dapat
merealisasikan potensi penuh JS-SEZ. Hal ini akan membuka peluang besar
bagi kemakmuran ekonomi jangka masa panjang sambil memastikan

kesejahteraan komuniti dan kelestarian alam sekitar terjaga.

Profesor Dr. Nuarrual Hilal Md Dahlan ialah Pensyarah di Pusat Pengajian

Undang-undang, Universiti Utara Malaysia.
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