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DOKUMEN INHTALAH HAK MILIK KERAJAAN MALAYSIA

KKBPRADS(Y V540011 Memorandum Jemaah Menteri

Nombor;
Salinan Bilangan:

MEMORANDUM DARIPADA MENTERI KEWANGAN

PROJEK PEMBANGUNAN PORT KLANG FREE ZONE,

TUJUAN

PULAU INDAH, SELANGOR

Memorandum ini bertujuan untuk  memehan Jemaah Menteri

menimbang dan bersetuju supaya:

(i)

(i)

]

memberi  kelulusan  secara  retrospekiif berhubung
dengan peningkatan kos projek Pembangunan Porf
Klang Free Zone, Pulau Incah, Selangor daripada
FM1.088 bilion kepada RM4 832, 732,000

Lembaga Pelabuhan Klang diberi pinjaman  mudah
schingga RM4,632 732 000: dan

memoen kelulusan secara retrospektif bagi jarminan
Kergjazn  berhubung  dengan penerbitan bon
diznggarkan bemilai RM4,632 732 000 termasuk kupon
aleh Kuala Dimensi Sdn. Bhd Kelulusan ini periy
berdasarkan kepada beberapa sini pengeluaran Leffer of

aupport oleh Y.B, Menter Pengangkutan di mana surat-
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surat tersebut secara implisit merupakan jaminan

Kerajaan dar segi perundangan,

LATAR BELAKANG

2. Projek Port Kiang Free Zone [PKFZ) adalah sebuah projek
antara Kerajaan Malaysia dan Kerajaan United Arab Emirates (Jebel
Alf Free Jone Infemational) yang berujuan untuk menarik pelabur-
pelabur asing ke Malaysia dan meningkatkan daya saing negara
dengan negara-negara lain sera menjadikan Pelabuhan Klang
sebagai muatan utama di rantau ini. Projek ini akan  menjadi
pemangkin utama o dalam memajukan aktiviti ekonomi dan
pembangunan di Pulau Indah serta menambah jumiah kargo yang
dikendalikan di Petabuban Kiang.

3 Jemaah Menteri pada 24 Mac 1995 telah bersefuju supava
| embaga Pelabuhan Klang (LPK) membali tanah seluas 830 ekar di
Pulau Indah untuk pembangunan projek PEKFZ. Pada 14 Februan
2001, Jemaah Menern bersefuju supaya Kerajaan menerima
tawsaran tambahan pembelian tanah di kawasan tersebut seluas 170
ekar lagl menjadikan jumlah fuas keseluruhan 1,000 ekar.

4, Jemaah Menteri pada 21 Februari 2001 felah mengambil
maklum hahawa kos tanah bagi 1,000 ekar adalah RM1.088 bilion
berasaskan harga RM25 sekaki persegi. Apabila diambil kira kos
pembangunan dan baban fasdah sebanyak RM1.352 hilion, jumlah
keseluruhan  kos  projek menjadi RM2 .44 bilion. Walau
bagaimanapun, Kementenan Kewangan dan Jabatan Peguam

Negara telah membangkitkan kekhuatiran mengenai  beban
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kewangan vang peru ditanggung oleh Kerajaan, status dan harga
tanah serta isu pemilikan tanah.

5. MNamun demikian, pada 2 Oklober 2002, Jemazh Menten
bersetuju dengan pembelian tanah untuk projek PKFZ di Pelabuban
kiang berasaskan penjelasan Y.B. Menterl Pengangkulan bahawa
projek ini berdaya maju tanpa bantuan kewangan Kerajaan dan isu
perundangan tanah lelah diselesaikan, Walau bagaimanapun, pada
0 Oktober 2002, Jemaah Menteri berseluju supaya ditangguhkan
pelaksanaan kepuiusan mesyuarat tersebut sehingoga Kementerian
Kewangan mengemukakan hasil kajian oleh Jabatan Peguam

Negara berhubung pembelian tanah

& Fada 23 Oktober 2002, Jemaah Menter iclah
memperiimbangkan Memorandum Daripada Menteri Kewangan
yang mengandungi basil kajian Jabatan Peguam Negara seperi di
Lampiran A, Selerusnya Jemaah Menteri telah bersetuju supaya
tanah diperoleh melalui  Kementerian Pengangkulan  secara
pengambilan  balk tanah di bawah Seksyen 3{1Ma) Akta
Fengambilan balik Tanah 1980.  Nilai harga tanah adalah
berdasarkan penilaian Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta
sebanyak RM10.16 sekaki persegi. Syarikat Kuala Dimensi Sdn.
Bhd, (KDGE) diben peluang menambak dan membina infrastruktur
asas secara design and bulf dan harga dirundingkan serta
seterusnya dimuklamadkan oleh Kementerian Kewangan sekiranya
melebini KM 100 juta.
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/. Pada & November 2002, Jemaah Menteri felah bersetuju
mengekalkan keputusan yang dibuat pada 2 Oklober 2002 ifaitu
perolehan fanah perlu dibuat secara pembelian, Sehubungan
dengan iy, Peranjizn Jual Beli di antara LPK dan KDSB telah
dirmukiamadkan dan LPK telzh membuat bayaran pendahuluan
sebanyak 10% (RM108.8 juta) manakala bakinya (RMO79.6 juta)
akan dibayar dalam tempoh 15 tahun.

8. Y.B. Menteri Pengangkutan pada 28 Mei 2003 telah
mengeluarkan Lefter of Suppor kepada Malaysia Rating
Corporation Berhad (MARC) yang mana menyatakan bahawa
Kergjaan pada setiap masa akan memastikan LPK akan memenuhi
semua obligasinga mengikut tempoh dan jumlah yang ditetapkan.
Berdasarkan Lefler of Support tersebut, beberapa sird terbitan bon
lelah  diterbitkan oleh Syarikal Tujuan Khusus (SPV)  yvang
diwujudkan oleh KDSE bagl membiayai  pembelian  dan
pembangunan tanah. Terbitan bon tersebul telah menarik ramai
pelabur untuk melabur berdasarkan penarafan AA4A.  Butir-hutir
penerbitan bon-bon tersebut adalah seperti berikut;
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9. Pada 25 Februar 2004, Y.B. Menled Pengangkuian telah
mendapat kelulusan dasar daripada Y .AB, Perdana Menteri untuk
melaksanakan keseluruhan projek ini dalam 1 fasa serta (um-key
developer dilantik untuk melaksanakan projek ini. Selanjutnya, LPK
telah merundingkan skop tambahan dengan KDSB dan kos projek
telah meningkat kepada RM4,632.732,000.00 yang melibatkan kos
pembelian tanah sebanyak RM1.7 bilion dan kos pembangunan
RMZ.9 bilion. Walau bagaimanapun, peningkatan kos projek ini
telah dimuktamadkan lanpa merujuk kepada agensi pusat.

10, Pada & April 2005, semasa pembentangan Laporan Tahunan
dan Penyala Kewangan LPK Tahun 2003, Jemaah Menten
berseluju  supaya LPK  mengambil tindakan menyediakan
peruntukan yang mencukupi fanpa bantuan kewangan Kerajaan
Persekutuan untuk membiayai kos pembangunan projek PKFZ yang
dianggarkan bernitan KM bilion mulal 2007.

11.  Dalam pada itu, pada 26 Ogos 2005, 14 Disember 2005 dan
16 Oklober 2006, Kementeran Pengangkulan lelah membuat
permohonan kepada Kementenan Kewangan supaya LPK diberi
beberapa bantuan kewangan iaitu dalam bentuk geran, pinjaman
mudah Kerajaan dengan kadar faedah 4% dan moratorium 6 tahun
untuk pembayaran balk. Pinjaman mudah sebanyak RM1.8 bilion
diberi secara bemeringkat sementara pembelian tanah dibiayai
melalui  geran Kerajaan. Walau bagsimanapun, permohonan-
permohonan  ini telah  ditolak  oleh Kementerian Kewangan
berasaskan kepada keputusan Jemaah Menler pada 6 April 2005.
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12. Pada awal Disember 2006, Kementerian Kewangan telah
dimaklumkan oleh pihak fead arranger bahawa [otter of Support
telah dikeluarkan cleh ¥.B. Menteri Pengangkutan bagl beberapa
penerbitan bon. Sehubungan dengan itu, Kementarian Kewangan
pada 14 Disember 2006 felah memohon penjelasan  daripada
Kemenierian Pengangkutan dan memaklumkan bahawa sebarang
surat jaminan perlu mendapat kelulusan Jemaah Menteri terlabih
dahulu dan surat tersebut hanva boleh  dikeluarkan oleh
Kemenlerian Kewangan sahaja.

ASAS-ASAS PERTIMBANGAN

13. Susulan daripada tindakan-tindakan vang tefah diambi,
Kementerian Kewangan mendapati parkara-perkara seperti berikut:

(i PKFZtelah diluluskan oleh Jemaah Mentari berdasarkan
maklumat yang dibentangkan iaity projek inf berdaya
maju dan self-financing. Walau bagalmanapun, projek
tersebut selelah dilaksanakan didapati tidak berdaya
maju dan kos projek  felah meningkatkan  kepada
RIM4,632 73200000, Kos asal projek Ranyalah
sebanyak RM1.088 biion dan  sekiranya terdapat
pertambahan skop kerja vang melebibi RM100 juta,
hendaklah dikemukakan kepada Kementerian
Kewangan untul pertimbangan;

(i} dari segi prinsip, sekiranya berlaku perubahan kepada
keputusan asal yang diputuskan oleh Jemaah Menteri,
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perubahan keputusan tersebut periulah dibawa semula
untuk pertimbangan Jemaah Menteri;

(i) Jaminan Kerajgan hanya boleh dikelyarkan  oleh
Kementerian Kewangan atas persetujuan  Jemash
Menten. Lelter of Support yang ielah dikeluarkan cleh
¥.B. Menteri Pengangkutan boleh dianggap tidak sah.
Namun demikian, kandungan surat tersebut terdapat
alemen jaminan kerana penarafan yvang diberi ke atas
bon adatah AAA iaitu selaraf dengan bon yang
diierbitkan oleh Kerajaan. Tambahan pula, sekiranya
perlaku  default oleh LPK yang merupakan badan
berkanun Kergjaan maka ia akan menjadi obligasi
Rerajaan untuk menanggung liabilii tersebut; dan

{ivy projek PKFZ telah siap dan sedang digunakan serta
kontrak telah ditandatangan di antara LPK dan KDSE.
Oleh itu, kelulusan secara retrospektif adalah dipariukan.

IMPLIKASI KEWANGAN

14 Kerajaan pertu menanggung beban kewangan sebanyak
FMa 632 732 000 00 secara pinjaman mudah kepada LPK. Tiada
peruniukan siing disediakan di bawah EMKe-9 dan Kementerian
Pengangkutan perly memohon penambahan siling peruntukan,
Kontigen  liabiliti  Kerajaan  akan  meningkat  sebanyak
FEM2 632, 732,000.00 sekiranya LPK tidak dapat mensbus balik bon
vang diterbitkan.  Amaun ini tidak termasuk Mediom Term Nofes
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masing-masing berjumlah RMBS juta dan RMTO juta yang behlum
diterbitkan.

KESIMPULAN

15. Projek PKFZ telah dilaksanakan bagi memenuhi hasrat
Kerajaan untuk menjadikan Pelabuhan Klang sebagai pusat muatan
negara dan pusat distribusi serantau.  Projek ini juga merupakan
suatu konsep zon bebas yang terbaru yang diperkenalkan di mana
lanya menggabungkan kedua-dua akiiviti iaitu Free Indusirdal Zone
dan Free Commercial Zone di dalam suaty kawasan vang sama.

16.  Pemberian kelulusan secara retrospektif oleh Kerajaan akan
membolehkan LPK terus terdibat dengan akiif dalam pembangunan
PKFZ. Tambahan pula, LPK sebagal sebuah badan berkamun
Kerajaan tidak boleh dibiarkan menjadi insolven dan jaminan
Kerajaan perlu diberikan untuk mengekatkan keyakinan pelabur-
pelabur ke atas bon yang diterbitkan. Dj samping itu, obligas
bayaran kepada KDSR hanya akan bermula pada tahun ini dengan
ansuran sebanyak RM510 juta dan peruntukan tambahan periu
disedizkan bagi tahun 2008 hingga 2010,

ULASAN KEMENTERIAN/AGENS! PUSAT

7. Unit Perancang Ekonomi

“Unit Perancang Ekonomi, Jabatan Perdana Menteri {LIPE
JPMY mengambil  makium  askan peninagkatan  kos

pembanguhan Pord Klang Free Fono (PEFZ) dari BM1.088
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bthon kepada BEM4.6 bilion. Demi menjaga imej kerajaan
khususnya Lembaga Pelabuhan Klang yang merupakan
sebuah badan berkanun Kerajaan, UPE bersetuju dengan
cadangan di perenggan 20 Memorandum Menteri Kewangan
tersebut bagi memastikan pembangunan PKFZ berjalan
lancar. Sehubungan itu bagi maksud untuk membiayal projek
melalui pinjaman mudah berjumiah RM4.6 bilion, siling perlu
disediakan di bawah Rancangan Malaysia Lima Tahun. Oleh
tu, Kementerian Pengangkutan adalah  diminta  untuk
menyediakan siling peruntukan tersebut di bawah Rancangan
Malaysia Kesembilan (RMKe-9) melalui
penjimatan/penyusunan semula projek-projek sedia ada. Siling
pervuntukan  EMKEe-2  yang perlu  disediakan  sekurang-
kurangnya untuk memenuhl aliran tunsi bagl tahun 2007
hingga 2010, Selanjutnya, UPE, JPM juga memandang serius
mengenai tindakan-tindakan pelaksanaan projek yang tidak
berasaskan keputusan  Jemaah Menieri  sebagaimana

dijelaskan di dalam Mamorandum ni.”

Kementerian Penganghkutan

"‘Kementernian  Pengangkutan menyokong dan  bersefuju
dengan syor-syor seperll di perenggan 20 Memorandum,
oyor-syor tersebut akan memastikan bahawa Port Klang Froe
fone (PKFZ) akan membangun seperti yang dirancang.
Setakat ini, sejumlah RM4ATD jula t=lah dilaburkan cleh
syarkat-syarikal asing di PKFZ dan ini merupakan 14%
daripada jumlah tanah'bangunan vang lersedia di PRFZ
Sebanyak RM341 jula lagi dijsngka dilaburkan pada akhir
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tahun ini dan ini akan meningkatkan jumiah tanah/bangunan
vang disewskan ke 35%."

Jabatan Peguam Negara

“Jabatan in telah menelti cadangan Memorandum mengansai
Projek Pembangunan Port Klang Free Zone, Putau Indah,

Selangor dan berpandangan seperti yang berikut;

ia) syor supaya kelulusan secara retrospektil berhubung
dengan peningkatan kos projek Pembangunan Porf
Klang Free Sfone (FEFZ), Pulau Indah, Selangor
daripada RM1.088 bilion kepada RM4 632 732,000.00;
dan

{k} Lembaga Pelabuhan Klang diben pinjaman mudah
sehingga RME 632 732 000.00,

adalah merupakan perkara dasar.

2. Walau bagaimanapun, Jabatan ini ingin  menark
perhatian Jemaah Mentert kepada beberapa perkara yeng

berikut:

fay melalul Memorandum Daripada Menteri Kewangan
yang dibentangkan pada mesyuarat Jemaah
Menterf pada 22 Oktober 2002, Jabatan Peguam
Megara telah member pandangan supaya fanah
seluas 1000 ekar di Pulaw Indah diambil balik
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(b)

melalui seksyen 3(1)(a) Akla Pengambilan Tanah
1960 [Akla 486] dan tidak dibeli secara langsung
daripada KDSB kerana -

{(iy harga pasaran yang dinilaikan uniuk tujuan
pengambilan oleh Jabatan Penilalan dan
Ferkhidmatan Harla berjumlah RM10.16 skp
adalah jauh berbera dar harga pembelian
iaitu KM25 skp; dan

{iy KDSB fidak berkemampuan membuat
pemindahan hak milk kepada Kerajaan
tanpa bebanan kerana tanah tersebul
mengandungi tedaly banyak “encumbrances”

ity gadaizn/cagaran dan juga kaveal.

[sesalinan pandangan lerperingi Jabatan Peguam
Megara bagl perkara di alas adalah seperdli di
Lampiran B]

Mamun begilu, susulan dardpada  kepulusan
Jemazh Menlen pada & November 2002 supaya
perolehan tanah tlersebut dibuat secara pembelian,
maka Penanjian Jual Beli telah ditandatangani
antara Syarikat Kuala Dimensi Sdn. Bhd. (KDZB)
dan Lembaga Pelabuhan Klang (LPK) bertarikh 12
MNovember 2002, Dalam hal ini, LP¥ telah membeli
tanah lesebul seluas lebih kurang 1000 ckar di

Pulau Indah, Selangor daripada KDSB dengan
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{e]

harga RM1,088,456,000.00 yang mana sebanyak
RM108,845,600.00 (bersamazan dengan 10%
harga pembelian) telah dibayar oleh LPK kepada
ROSE. Sementara itu, baki harga pembelian
sebanyak RME78,610,400.00 hendaklah dibayar
oleh LPK kepada KDSB daiam tempoh 15 tahun
dan bahawa harga ini adalah tertakluk kepada
kadar faedah sebanyak 7.5% selahun. Formula
pembayaran ini telah menyebabkan baki harga
tanah yang perlu dibayar oleh LPK meningksat
menjadi K1 ,685 625 00000,

manakala Ferjanjian Pembangunan Projek PKFZ
di atas tapak tanah tersebut di Pulau Indah
bertarikh 27 Februari 2003 yang ditandatangani
antara LPK dan KDSB telah memperuntukkan
bahawa kos projek lersebut ialah RM400 jula
wertakluk kepada i profesional dan kadar faedah
sebanyak 7.5% setahwn ke atas amaun yang perlu
dibayar oleh LPK  kepada KDSB. Walau
bagaimanapun, 5 Peranjian Tambahan lelah

dibuat masing-masing bertarikh:

) 26 Mel 2003 - Peraniian Tambahan
Ferlama;

(i} 27 Mac 2004 ~ Perjanjian Tambahan Kedua:
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{iif}y

30 November 2005 - Perjanjian Tambahan
Ketiga di mana KDSB  dilantik  untuk
merekabentuk, membina, membiayal dan
menylapkan  Kerja-Kerfla Pembangunan
Tambahan Projek PKFZ di bawah konsep
turnkey,

26 Apnl 2006 - Peranjian Tambahan
Keempatl yang berujuan memperuntukkan
bahawa kadar faedah dinaikkan daripada 5%
kepada [.5% dan supaya amaun bagi
pembayaran terakhir vang perlu dibayar oleh
LPE  bagi  kerda-kera  pembangunan
tambahan pada tahun 2011 dinalkkan
kepada RM156,490 jula; dan

26 April 2008 - Perjanjian Tambahan Kelima
vang mana  KDSB  dilantik  untuk
melaksanakan  Kerja-Kerja  Pembangunan
Tambahan Yang Baru bagi Projek PKFZ di
bawah konsep turn-key bernilai RM335.8 jula
tertakluk kepada final costing vang akan
dibual oleh LPK dan KDSE.

Hesan daripada kelima-lima Peranjian Tambahan

dan juga formula pembayaran tanah di bawsh

Perjanjian Jual Beli ialah peningkatan kepada kos

kesaluruhan Projek PKFZ jaitu daripada RM1.088
bifion kepada RM4,632,701,000.00.
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(e}

(f)

wmemandangkan  pembangunan  Projek  PKFZ
adalah melalii konsep fum-key, maka KDSB
sebagai kontraktor perlu menyediakan dana untuk
memblayal kos pembangunan projek ini terleblh
dahubu, Sehubungan Hu, KDSB telah menubuhkan
empal (4) syarikal Single Purpose Vehicle (SPV)
EHITE

{i)  Special Port Vehicle Berhad;

{#}  Free Zone Capital Berhad;

(ai) Walid Ventures Berhad: dan

{ivl Transshipmenl Megshub Barhad.

Keempat-empal SPV ini felah menerbitkan bon
bernilai RM3.840 bilion (lermasuk Medium Term
Notes bermital RMO.515 bilion) yvang mana nilai
bayaran balk ialah RM4,632,732,000.00 (fidak
termasuk Medium Term Nofes berilai RMO 515

bilion},

Adatah diperhatikan bon yang dilerbitkan oleh
keempat-empal SPV tersebut telah diber rating
"AAAT berdasarkan, anfaranya, Leffers of Support
vang dikeluarkan oleh Y.B. Menteri Peangangkutan
masng-masing berlarkh 28 Mel 2003, 23 April
2004, 8 Disember 2005 dan 23 Mei 2006.
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(g} Selain dan #tu, diperhaiikan juga bahawa salah
saiu daripada 3PV igitu Special Port Vehicle
Berhad telah menggunakan sebahagian daripada
nasil  penerbitan  bonnya dailu  sebanyak
RM1.008.412150.00 untuk membeli baki harga
tanah yang sepaiultnya diterima oleh KDSB
daripada LPK menurgt Peranjian  Jual Beli
tersebut, Iri bermakna KDSB telah
menyerahhaknya {assign ils right) di bawah
Pefjanjian Jual Beli untuk menerima baki harga
lfanah daripada LPK kepada Special Port Vehicle
Berhad dan tindakan ini telah dipersetujui oleh
LPH.

3. Berdasarkan  pemerhatian  di atas, Jahatan  ini
berpandangan adalah wajar penelitian terperinci dibuat bag
memasiikan bahawa pinjaman mudah (soff loan) sebanyak
FM4,632,701,000.00 vang akan diberikan kepada LPK
merupakan jumiah yang sebenar yang periu dibayar oleh LPK
kepada SPV yang berkenaan. Juga, penelitian ini adalah untuk
memastikan pembayaran amaun tersebut adalah selaras
dengan terma-terma dan syarat-syarat yang terkandung dalam
Perjanjlan Jual Beli Tanah dan Perjanjian Pembangunan
PRFZ (termasuk semua Peranjian Tambahan yang dibuat o
bawahnya).

4. Berhubung dengan syor supaya kelulusan secars
retrospeklit bagi Jaminan Kerajaan berhubung dengan terbitan

oon yang dianggarkan bernilai RM4.633 bilion termasuk kupon
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oleh KDSB,  Jabatan  ini berpandangan  bahawa
memandangkan Lelters of Support yang dikeluarkan oleh Y.B.
Menten Pengangkutan adalah merupakan satu jaminan, maka
peruntukan seksyen 14 Akta Prosedur Kewangan 1957 [Akia
§1] hendaklah dipatuhi di mana kelulusan Perbendaharaan
periu diperolehi terlebih dahulu,

5. Terakluk kepada pandangan di atas, syor seperli di
perenggan 20 Memorandum ini bolehlah diberi pertimbangan
yang sewajarmya.,”,

SYOR

20, Jemaah Menteri adalah dipohon untuk menimbang dan
bersetuju supaya:

(it ~memberi kelulusan secara retrospektif berhubung
dengan peningkatan kos projek Pembangunan Poid
Klang Free Zone (PKFZ) Pulau Indah, Selangor
daripada EM1.088 bilion kepada RM4 632 732, 000.00;

(i Lembaga Pelasbuban Klang diberi pinjaman mudah
seningga RM4,632, 732.000.00; dan

(niy  memben kelulusan secara refrospektif bagi jaminan
¥erajaan  berhubung  dengan  penerbitan  bon
dianggarkan  bernitai  RM4 632,732 00000  termasuk
kupon oleh Kuala Dimensi Sdn. Bhd. Kelulusan ini perlu

berdasarkan kepada beberapa sif pengeluaran Leffer of
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Support oleh ¥.B. Menteri Pengangkutan Malaysia di
mana surat-surat tersebut secara imolisit merupakan
jaminan daripada  Kerajaan Persekutuan dari segi
perundangan.

N et

Kementerian Kewangan __—"
Putrajaya

22 Jun 2007
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