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LAPORAN JAWATANKUASA KIRA-KIRA WANG NEGARA 

(PAC) PARLIMEN BERHUBUNG 

TUNTUTAN FAEDAH ATAS KELEWATAN BAYARAN PROJEK 

PERUMAHAN PR1MA 

DI BAWAH KEMENTERIAN PERUMAHAN DAN KERAJAAN 

TEMPATAN (KPKT) / PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

1. PENDAHULUAN 

Tuntutan Faedah Atas Kelewatan Bayaran Projek Perumahan PR1MA di 

bawah Kementerian Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT) / 

Perbadanan PR1MA Malaysia (PR1MA) adalah sebahagian daripada 

penemuan audit dalam pembentangan Laporan Ketua Audit Negara (LKAN) 

Penyata Kewangan Dan Pengauditan Pematuhan Agensi Persekutuan Tahun 

2019 yang dibentangkan di Parlimen pada 10 Disember 2020. 

Jawatankuasa Kira-kira Wang Negara (PAC) Parlimen memutuskan untuk 

membincangkan mengenai isu ini pada 11 Januari 2021 iaitu dalam Prosiding 

Bilangan 2(a) 2021 dan 2(b) 2021.



LAPORAN JAWATANKUASA KIRA-KIRA WANG NEGARA (PAC) PARLIMEN BERHUBUNG 
TUNTUTAN FAEDAH ATAS KELEWATAN BAYARAN PROJEK PERUMAHAN PR1MA 

DI BAWAH KEMENTERIAN PERUMAHAN DAN KERAJAAN TEMPATAN (KPKT) / 
PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

2. OBJEKTIF PERBINCANGAN 

Selaras dengan mandat yang diberikan di bawah Peraturan Mesyuarat 

(PM) 77(1)(c) dan 83(2) Peraturan-peraturan Majlis Mesyuarat Dewan 

Rakyat serta Arahan Perbendaharaan 304(a), PAC Parlimen telah 

membincangkan penemuan Jabatan Audit Negara (JAN) Tuntutan Faedah 

Atas Kelewatan Bayaran Projek Perumahan PR1MA di bawah 

KPKT/PR1MA bertujuan untuk mengkaji dan meneliti sama ada tuntutan 

faedah atas kelewatan bayaran projek perumahan PR1MA dilaksanakan 

dengan teratur dan mengikut kontrak yang berkuat kuasa. 

3. SKOP DAN METODOLOGI 

3.1. Perbincangan telah dibuat melalui pendekatan berikut: 

i. memanggil pihak yang berkepentingan dalam 

pengurusan terhadap Tuntutan Faedah Atas Kelewatan 

Bayaran Projek Perumahan PR1MA iaitu Ketua 

Setiausaha (KSU) KPKT, Ketua Pengarah Jabatan 

Perumahan Negara (KP JPN) dan Ketua Pegawai 

Eksekutif (KPE) PR1MA untuk memberi keterangan 

mengenai peranan dan penglibatan mereka dalam isu 

yang dibincangkan; dan 

ii. menjemput wakil daripada agensi Kerajaan Persekutuan 

seperti Kementerian Kewangan (MOF), Unit Perancang 

Ekonomi (EPU) Jabatan Perdana Menteri (JPM), JAN, 

Jabatan Akauntan Negara (JANM), Jabatan 
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4.1 

4.2 

LAPORAN JAWATANKUASA KIRA-KIRA WANG NEGARA (PAC) PARLIMEN BERHUBUNG 
TUNTUTAN FAEDAH ATAS KELEWATAN BAYARAN PROJEK PERUMAHAN PR1MA 

DI BAWAH KEMENTERIAN PERUMAHAN DAN KERAJAAN TEMPATAN (KPKT) / 
PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

Perkhidmatan Awam (JPA), Jabatan Peguam Negara 

(AGC) dan Suruhanjaya Pencegahan Rasuah Malaysia 

(SPRM) untuk menghadiri prosiding PAC Parlimen 

berhubung isu ini. 

3.2. Prosiding yang telah diadakan adalah seperti berikut: 

  

  

BIL. TARIKH RUJUKAN SAKSI 
| MASA PROSIDING 

1. 11 Januari 2021 | Bil. 2(a)/2021 | i.Jabatan Audit Negara: 
/ 10.30 pagi - Puan Kartina binti Zamhari, Pengarah Audit 

Kewangan |, Sektor Audit Kewangan 

  

  
2: 11 Januari 2021 | Bil. 2(b)/2021 i. Kementerian Perumahan Dan Kerajaan 

/ 11.00 pagi Tempatan: 
- Datuk Zainal Abidin bin Abu Hassan, Ketua 

Setiausaha Kementerian Perumahan Dan 
Kerajaan Tempatan 

ii. Perbadanan PR1MA Malaysia 

- Datuk Haji Mohd Nazri bin Md. Shariff, 
Ketua Pegawai Eksekutif Perbadanan 
PR1MA Malaysia           

LATAR BELAKANG 

Perbadanan PR1MA Malaysia (PR1MA) ditubuhkan pada 1 Januari 

2013 di bawah Akta Perumahan Rakyat 1Malaysia 2012 (Akta 739). 

Kegiatan utama PR1MA adalah untuk merancang, membangun, 

membina dan menyenggara perumahan berkualiti tinggi dengan 

konsep gaya hidup berpatutan untuk rakyat berpendapatan sederhana 

di kawasan bandar-bandar utama. 

Transformation Blueprint 2018-2020 dan Pelan Rasionalisasi Projek 

PR1MA telah mula dilaksanakan pada tahun 2018 untuk menyemak 

semula hala tuju dan hasil serta impak terhadap pelaksanaan 94 projek



4.3 

5. 

LAPORAN JAWATANKUASA KIRA-KIRA WANG NEGARA (PAC) PARLIMEN BERHUBUNG 
TUNTUTAN FAEDAH ATAS KELEWATAN BAYARAN PROJEK PERUMAHAN PR1MA 

DI BAWAH KEMENTERIAN PERUMAHAN DAN KERAJAAN TEMPATAN (KPKT) / 
PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

perumahan PR1MA. Keseluruhan nilai kontrak yang terlibat adalah 

berjumlah RM23.047 bilion yang telah ditandatangani di antara 

PR1MA dengan pihak kontraktor pada tahun 2013 hingga 2018. Pelan 

tersebut adalah bertujuan untuk meneruskan projek yang berdaya 

maju sahaja bagi mengurangkan kos perbelanjaan dan menambah 

baik aliran tunai PR1MA. 

Selaras dengan pelaksanaan Pelan Rasionalisasi Projek PR1MA, 

Mesyuarat Anggota Perbadanan PR1MA (Members of Corporation 

(MOC)] Bil. 46 pada 19 Februari 2019 telah memutuskan untuk 

meneruskan 65 projek (84 fasa) dengan nilai kontrak berjumlah 

RM15.012 bilion dan membatalkan 29 projek (48 fasa) berjumlah 

RM8.035 bilion. Butiran lanjut adalah seperti dalam jadual di bawah: 

STATUS PROJEK PR1MA SETAKAT 31 DISEMBER 2019 

  

  

  

  

BIL. | STATUS PROJEK | BILANGAN | BILANGAN | NILAI KONTRAK 

PROJEK FASA (RM Bilion) 

A, Diteruskan 65 84 15.012 

25 Batal 29 48 8.035 

JUMLAH 94 132 23.047               
Sumber: LKAN Tahun 2019 

PERBINCANGAN DAN PENEMUAN PAC PARLIMEN 

Sesi perbincangan dimulakan dengan penjelasan awal mengenai isu yang 

berkenaan oleh wakil Ketua Audit Negara kepada PAC Parlimen.



LAPORAN JAWATANKUASA KIRA-KIRA WANG NEGARA (PAC) PARLIMEN BERHUBUNG 
TUNTUTAN FAEDAH ATAS KELEWATAN BAYARAN PROJEK PERUMAHAN PR1MA 

DI BAWAH KEMENTERIAN PERUMAHAN DAN KERAJAAN TEMPATAN (KPKT) / 
PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

Selanjutnya, pihak yang terlibat dengan isu yang dibangkitkan iaitu KSU 

KPKT, KP JPN dan KPE PR1MA dipanggil untuk memberikan keterangan. 

Perkara yang dibincangkan secara umumnya diringkaskan seperti berikut: 

5.1. Penjelasan Awal Oleh Puan Kartina binti Zamhari (Pengarah 

Audit Kewangan I, Sektor Audit Kewangan, JAN) 

Puan Kartina binti Zamhari telah memaklumkan bahawa PR1MA 

adalah agensi di bawah KPKT yang telah ditubuhkan pada tahun 

2013. Kegiatan utama PR1MA ialah merancang, membangun, 

membina dan menyenggara perumahan berkualiti tinggi di bandar- 

bandar utama. Sejak penubuhannya, PR1MA telah melaksanakan 

94 buah projek perumahan yang bernilai RM23.047 bilion sehingga 

tahun 2018. 

(Nota PAC: Pelaksanaan 94 buah projek perumahan yang bernilai 

RM23.047 bilion adalah sehingga tahun 2019 (Sumber: LKAN 2019)] 

Pada tahun 2018, Transformation Blueprint 2018-2020 dan Pelan 

Rasionalisasi Projek PR1MA telah dilaksanakan ke atas projek-projek 

yang tidak memberangsangkan dan keputusan daripada Mesyuarat 

Anggota Perbadanan PR1MA Bil. 46 pada 19 Februari 2019 telah 

memutuskan untuk membatalkan 29 daripada 94 buah projek bernilai 

RM8.035 bilion. Bagaimanapun sehingga 31 Disember 2020 jumlah 

projek dibatalkan meningkat kepada 32 buah projek. Pembatalan 

projek dibuat kerana penjualan rumah adalah sangat lembap selain 

kekangan kewangan PR1MA. 

PAC juga dimaklumkan bahawa bermula tahun 2016, PR1MA sudah 

mula mempunyai defisit dalam penyata kewangannya. Sehingga 
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tahun 2019, PR1MA telah mengalami kerugian di mana kos jualan 

adalah rendah berbanding kos-kos untuk pembangunan perumahan 

tersebut. Kekangan kewangan telah menyebabkan PR1MA 

mengalami kelewatan dalam pembayaran kepada pihak kontraktor 

iaitu antara lima (5) hingga 1,192 hari. 

Keterangan YBhg. Datuk Zainal Abidin bin Abu Hassan (KSU 

KPKT) 

YBhg. Datuk Zainal Abidin bin Abu Hassan telah memaklumkan 

bahawa Perbadanan PR1MA Malaysia ditubuhkan di bawah Akta 

PR1MA 2012 untuk merancang, membangun, membina dan 

menyelenggarakan perumahan berkualiti tinggi dengan konsep 

gaya hidup berpatutan untuk rakyat berpendapatan sederhana. 

Pada September 2018, Jemaah Menteri telah bersetuju untuk 

PR1MA dipindahkan kawal selia daripada JPM ke KPKT. Pada 

masa yang sama, Transformation Blueprint 2018-2020 juga telah 

dikemukakan dan dilaksanakan. 

MOC PR1MA bertanggungjawab menjalankan fungsi dan kuasa- 

kuasa yang diberi peruntukan di bawah akta. Menteri yang 

bertanggungjawab ke atas PR1MA ketika ini ialah Menteri 

Perumahan dan Kerajaan Tempatan yang bertanggungjawab dalam 

menentukan hala tuju PR1MA. Pelantikan Pengerusi, KPE dan 

Anggota Perbadanan adalah di bawah bidang kuasa Perdana 

Menteri.
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Model perniagaan PR1MA ialah delivery-driven dan bergantung 

pada geran kerajaan di peringkat awal penubuhannya. Pada ketika 

itu, jualan unit rumah amat perlahan dan PR1MA menghadapi 

kekangan dalam aliran tunai serta telah menghadapi beberapa 

tuntutan undang-undang, khususnya di bawah Akta Pembayaran 

dan Adjudikasi Industri Pembinaan 2012 [Akta 746] (CIPAA) dan 

juga pelanggaran kontrak. Tahun 2018 merupakan tahun transisi 

dan pengurusan krisis Perbadanan PR1MA. 

Kemudian pada Februari 2019, Lembaga Pengarah PR1MA telah 

meluluskan transformasi dan rasionalisasi di mana daripada 94 

projek yang sedang dilaksanakan pada ketika itu, hanya 65 projek 

sahaja yang diteruskan dan 29 dibatalkan. Pada masa yang sama, 

telah berlaku penyusunan semula organisasi yang melibatkan lebih 

3096 pertukaran di peringkat pengurusan serta pelaksanaan audit 

dan usaha wajar (due diligence). 

Pada tahun 2020, PR1MA telah melaksanakan model perniagaan 

baharu yang berbentuk sales-driven dengan pindaan ke atas Master 

En-Bloc Purchase Agreement (MEBPA) melalui Perjanjian- 

Perjanjian Tambahan (Supplemental Agreements) dan pembaikan 

model usaha sama (joint venture). 

(Nota PAC: Perjanjian-Perjanjan Tambahan ditandatangani 

pada/mulai tahun 2019 dan bukannya tahun 2020] 

Melalui Pelan Rasionalisasi Projek PR1MA, PR1MA telah berjaya 

mengurangkan pendedahan kewangan Kos Pembangunan Kasar 

(Gross Development Cost - GDC) daripada RM23 bilion kepada 
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RM14 bilion serta mengurangkan pergantungan kepada geran 

kerajaan. 

Keterangan YBhg. Datuk Haji Mohd Nazri bin Md. Sharif (KPE 

PR1MA) 

YBhg. Datuk Haji Mohd Nazri bin Md. Sharif memaklumkan bahawa 

apabila Transformasi Blueprint 2018-2020 mula dilaksanakan, 

PR1MA mendapati antara beban atau masalah adalah GDC yang 

terlalu besar, di mana tanah-tanah yang dibeli telah dibayar tetapi 

kos pembinaan masih belum dibayar. Pada tahun 2018, 94 projek 

masih lagi dalam perancangan dan sekiranya diteruskan akan 

menyebabkan pendedahan kewangan (financial exposure) kepada 

PR1MA dan kerajaan sebanyak RM34 bilion. 

PR1MA perlu mengurangkan financial exposure kerana kerajaan 

tidak lagi mampu untuk meneruskan bantuan kepada PR1MA 

dengan geran Development Expenditure (DE). Dengan model 

perniagaan lama yang bersifat delivery-driven, beban dan 

tanggungjawab adalah terlalu besar untuk PR1MA membeli tanah, 

meneruskan pembayaran pembinaan, serta menjual unit-unit. 

Setelah mengenalpasti risiko penjualan sebagai satu risiko yang 

amat penting, PR1MA telah menukar model perniagaan kepada 

sales-driven di bawah Pelan Rasionalisasinya. 

Bermula tahun 2019, PR1MA telah mengenalpasti projek-projek 

yang berdaya saing dan berdaya maju untuk diteruskan. Sejumlah 

65 projek telah dikenalpasti untuk diteruskan. Perjanjian-Perjanjian 

Tambahan telah ditandatangani untuk meneruskan projek dan 

8
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PERBADANAN PR1MA MALAYSIA 

mengikat kontraktor mengambil alih tanggungjawab untuk penjualan 

kerana hasil jualan tersebut yang akan digunakan bagi tujuan 

pembiayaan projek. PAC dimaklumkan bahawa sebanyak 80 

peratus projek daripada keseluruhan 65 projek telah 

menandatangani Perjanjian-Perjanjian Tambahan tersebut. 

5.4 PENEMUAN PAC PARLIMEN 

Penemuan PAC Parlimen adalah seperti berikut: 

5.4.1 Faedah Kelewatan Bayaran Projek 

5.4.1.1 Kekangan Aliran Tunai 

PAC telah dimaklumkan dengan perkara-perkara berikut: 

i. YBhg. Datuk Zainal Abidin bin Abu Hassan (KSU KPKT) 

dalam prosiding Bil. 2(b) / 2021 bertarikh 11 Januari 2021 

menjelaskan bahawa masalah aliran tunai yang dihadapi oleh 

PR1MA adalah disebabkan oleh kos pembangunan bagi projek 

yang dilaksanakan berbanding geran pembangunan yang 

disalurkan tidak seperti perancangan asal. Jualan hartanah 

pembangunan juga kurang memberangsangkan di peringkat 

awal. 

PR1MA pada awal penubuhannya menggunakan model 

perniagaan berbentuk delivery-driven dan mempunyai 

kebergantungan kepada dana kerajaan. Pada tahun 2013, 
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PR1MA bergantung sepenuhnya pada geran pembangunan 

kerana tidak ada hasil jualan. PR1MA menerima RM510 juta 

daripada RM1.3 bilion geran pembangunan diumumkan oleh 

Kerajaan untuk menampung kos pembangunan berjumlah RM272 

juta. 

Kos pembangunan meningkat pada tahun 2014 berikutan 

pelantikan kontraktor dan projek yang terus berjalan dan kos 

pembangunan telah berjumlah RM2.3 bilion pada tahun 2015 dan 

2016. Kerajaan telah meluluskan sukuk dan hasil jualan baharu 

bermula pada tahun 2016 berjumlah RM25 juta. Pada tahun 2017, 

tiada lagi pemberian geran oleh Kerajaan dan kos pembangunan 

telah meningkat kepada RM3.4 bilion. 

YBhg. Datuk Haji Mohd Nazri bin Md. Shariff (KPE PR1MA) 

dalam prosiding Bil. 2(b) / 2021 bertarikh 11 Januari 2021 

menjelaskan bahawa GDC PR1MA sebelum memulakan 

Transformasi Blueprint 2018-2020 adalah terlalu besar di mana 

PR1MA tidak lagi mampu untuk menampung kos pembinaan 

setelah pembayaran dibuat bagi tanah-tanah yang dibeli. 

PR1MA yang menggunakan model perniagaan berbentuk 

delivery-driven pada ketika itu memegang tanggungjawab 

pembelian tanah, pembayaran kos pembinaan dan penjualan 

unit-unit perumahan. Kontraktor hanya bertanggungjawab untuk 

menyiapkan pembinaan unit-unit tersebut. 

Pada awal penubuhan PR1MA, projek terus dilaksanakan tanpa 

mengira penerimaan peruntukan yang tidak seperti dirancang dan 
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