
G a r i s  P a n d u a n  U r u s a n  R u n d i n g a n  B a g i  P r o j e k - p r o j e k  

Ke r a j a a n  Ya n g  D i u r u s k a n  d a n  D i s e l i a  O l e h  

J a b a t a n  Ke r j a  R a y a

Garis Panduan Urusan Rundingan Bagi

Projek-projek Kerajaan Yang Diuruskan

dan Diselia Oleh Jabatan Kerja Raya

Telah Disediakan Oleh Bahagian

Perundangan dan Kawal Selia

Perancangan, Jabatan Perancangan

Bandar dan Desa Semenanjung

Malaysia.
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P E K E L I L I N G  K E T U A  P E N G A R A H  
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JKR mengemukakan senarai cadangan projek

beserta maklumat perancangan yang LENGKAP

kepada Pengarah JPBD Negeri selaku

Setiausaha Jawatankuasa Perancang Negeri

(JPN).

Mesyuarat Jawatankuasa Teknikal

JPN

JKR mengemukakan cadangan projek

Pemakluman kepada JPN

Jawatankuasa Teknikal JPN dengan kuasa

yang diperturunkan oleh JPN akan berunding

dan menyelaraskan perkara-perkara teknikal.

Pemakluman juga akan dikemukakan kepada

PBT berkaitan.

Setiausaha JPN memaklumkan keputusan

rundingan kepada JPN. Pemakluman juga

akan dikemukakan kepada PBT berkaitan.

Pemakluman kepada PBT

CARTA  AL IR  URUSAN RUNDINGAN DENGAN JPN BAGI  

PROJEK -PROJ EK  KERAJAAN YANG DIURUS DAN 

DISEL IA  OLEH  JKR
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Proses rundingan ini hendaklah menyelaraskan aspek-

aspek teknikal utama iaitu:

i. Penyelarasan dengan rancangan pemajuan;

ii. Perancangan dan kesesuaian guna tanah;

iii. Penyelarasan aksesibiliti;

iv. Jaringan sistem saliran dan perparitan;

v. Aras permukaan tapak; dan

vi. Analisis topografi.

PROSES  RUNDINGAN
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(1) Tanpa menjejaskan seksyen 20A, hendaklah menjadi kewajipan tiap-
tiap jabatan atau agensi Kerajaan Persekutuan dan Kerajaan Negeri untuk
mendapatkan nasihat Majlis mengenai cadangan pemajuan yang
berhubung dengan—

(a) apa-apa penebusgunaan pinggir laut tidak termasuk
penebusgunaan bagi pembinaan jeti atau pemulihan pantai; dan

(b) apa-apa pembinaan infrastruktur utama negara termasuklah—
(i) lapangan terbang, pelabuhan laut, pelabuhan darat,

rangkaian pengangkutan kereta api, lebuh raya, stesen jana
kuasa, empangan dan tapak pembuangan sisa toksik; dan

(ii) infrastruktur lain yang berkepentingan negara sebagaimana
ditentukan oleh Majlis.

SUBSEKSYEN 20B(1)

Kewajipan untuk mendapatkan nasihat
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(2) Bagi maksud mendapatkan
nasihat Majlis di bawah subseksyen

(1), jabatan atau agensi Kerajaan
Persekutuan dan Kerajaan Negeri
hendaklah mengemukakan
cadangan pemajuan itu beserta
dengan suatu laporan penilaian

impak sosial dan laporan lain
sebagaimana yang ditentukan oleh
Majlis.

SUBSEKSYEN 20B(2)
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SEDIA ADA PINDAAN

(1) Sebagai tambahan kepada dokumen dan pelan

yang dikehendaki supaya dikemukakan di bawah

subseksyen 21(1) untuk kebenaran merancang,

pemohon hendaklah mengemukakan suatu laporan

cadangan pemajuan yang hendaklah mengandungi

yang berikut:

(a) konsep dan justifikasi pemajuan;

(b) peta lokasi dan pelan tapak;

(c) butir-butir hak milik tanah dan sekatan, jika

ada;

(d) (i) perihal tanah ........;

(ii) suatu tinjauan pokok ..........; dan

(iii) butir-butir bangunan, ........;

(e) analisis guna tanah dan kesannya terhadap

tanah yang bersempadan;

(f) pelan susun atur yang mengandungi butir-

butir yang ditentukan dalam seksyen 21B;

dan

(g) apa-apa perkara lain yang ditetapkan oleh

pihak berkuasa perancang tempatan.

(ea) analisis dan langkah-langkah

mitigasi impak sosial dan impak lain

sebagaimana yang ditentukan oleh

pihak berkuasa perancang

tempatan;

*Nota : Subseksyen 21A(1A) - DIPOTONG

PINDAAN SEKSYEN 21A – PERENGGGAN 21A(1)(ea)
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Permohonan yang perlu mendapat nasihat MPFN:

 Pembangunan suatu perbandaran baru bagi

penduduk melebihi sepuluh ribu atau kawasan

melebihi satu ratus hektar;

 Suatu pemajuan bagi pembinaan apa-apa

infrastruktur atau kemudahan utama; atau

 Suatu pemajuan yang melibatkan puncak atau

lereng bukit yang ditetapkan sebagai kawasan

alam sekitar yang sensitif dalam Rancangan

Pemajuan

SUBSEKSYEN 22(2A) :



Caj pemajuan merupakan satu bentuk kutipan wang

berkaitan pemajuan yang diperuntukkan di bawah

seksyen 32 Akta 172.

Caj pemajuan dikenakan sekiranya terdapat RT atau

perubahan kepada RT yang menyebabkan kenaikan

nilai tanah.

Menurut subseksyen 33(2) Akta 172, amaun caj

pemajuan yang ditentukan oleh PBPT adalah

muktamad dan tidak boleh tertakluk kepada rayuan

atau kajian semula dalam mana-mana mahkamah.

1

2

3
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Tiga jenis perubahan boleh dikenakan caj pemajuan :

i. Perubahan penggunaan tanah;

ii. Perubahan ketumpatan (densiti); atau

iii. Perubahan luas lantai.

PBPT yang menentukan sama ada caj pemajuan boleh

dikenakan dan amaunnya melalui subseksyen 33(1) Akta 172;

dan caj pemajuan perlu dibayar oleh mana-mana orang yang

mengemukakan permohonan KM di bawah peruntukan

Bahagian IV, Akta 172.

Hanya boleh ditentukan
sekiranya terdapat

pengubahan RT; dan kedua-
dua RT ada menetapkan

perkara tersebut

1

2
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Pengiraan Caj Pemajuan

15%* x  perbezaan nilai

tanah**

* : bergantung kepada ketetapan PBN

** : perbezaan nilai tanah disebabkan oleh perubahan penggunaan tanah atau

perubahan ketumpatan (densiti) atau perubahan luas lantai.
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Berdasarkan subsekyen 34(4) Akta 172, jumlah kutipan caj pemajuan

hendaklah dimasukkan ke dalam kumpulan wang pihak berkuasa

tempatan yang berkenaan.

Walaupun tidak dinyatakan di dalam Akta 172, oleh kerana

pelaksanaan caj pemajuan adalah berkaitan dengan adanya RT yang

telah diwartakan, dicadangkan hasil kutipan wang caj pemajuan

digunakan untuk tujuan seperti berikut:

i. Disalurkan semula dalam bentuk aktiviti pembangunan awam

termasuk penyediaan dan penyelenggaraan kemudahan awam

yang memberi faedah kepada masyarakat dalam kawasan PBT;

1
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Pelaksanaan kajian-kajian berkaitan perancangan

pembangunan dan garis panduan kegunaan PBT; dan

Sebagai tabung persediaan PBT untuk membiayai kos

notis pembeliaan sebagaimana diperuntukkan

mengikut seksyen 37 akta 172.

2

3
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Bahagian VA : Perintah Pemeliharaan Pokok bertujuan:

 Meletakkan tanggungjawab kepada PBPT untuk
merancang bagi pemeliharaan dan perlindungan
pokok-pokok dalam kawasan pentadbirannya;
dan

 memberi perlindungan khas kepada pokok-
pokok yang matang untuk memastikan pokok
matang itu tidak ditebang dan sistem ekologi
semasa sesuatu kawasan dikekalkan apabila
pembangunan dijalankan.



• Meliputi 8 seksyen iaitu seksyen 35A hingga seksyen 35H:

Bil. Peruntukan Perkara

1. Seksyen 35A Perintah pemeliharaan pokok

2. Seksyen 35B Perintah pemeliharaan pokok tidak boleh dibuat jika pokok

tertakluk kepada syarat-syaratnya

3. Seksyen 35C Rayuan terhadap perintah pemeliharaan pokok, dsb.

4. Seksyen 35D Pampasan di bawah perintah pemeliharaan pokok

5. Seksyen 35E Penggantian pokok

6. Seksyen 35F PBPT bolehlah menggantikan pokok jika orang yang 

berkewajipan untuk menggantikannya gagal berbuat

sedemikian

7. Seksyen 35G Pembatalan perintah pemeliharaan pokok

8. Seksyen 35H Larangan untuk memotong, dsb., pokok yang  lilitannya

melebihi 0.8 meter 72
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Pokok yang mempunyai lilitan melebihi 0.8 meter

tidak dibenarkan ditebang kecuali bagi pokok yang

hampir mati; bagi pencegahan bahaya yang

hampir benar berlaku atau bagi mematuhi mana-

mana undang-undang bertulis (subseksyen 35H(1),

Akta 172).



ILUSTRASI

PERINTAH PEMELIHARAAN POKOK
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ILUSTRASI

PERINTAH PEMELIHARAAN POKOK
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Insiden pokok tumbang di Jalan Ampang, KLCC –
5 Mac 2018
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Mahkamah Perancangan.

Sebuah badan berkecuali (independent body) yang

ditubuhkan di bawah Bahagian VI Seksyen 36 Akta

172 yang dilantik oleh PBN.

Tribunal yang bertanggungjawab untuk mendengar,

mempertimbang dan membuat keputusan dalam kes-

kes perancangan bandar.

1

2

3



Memudahkan pihak awam untuk

mengemukakan rayuan sekiranya terkilan atau

tidak berpuas hati dengan keputusan PBPT.

Memberi peluang dan hak bersuara kepada

orang awam untuk memastikan PBPT

mengamalkan elemen demokrasi dalam

memberi keputusan perancangan yang lebih

telus dan terbuka.

1

2
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Sesiapa Sahaja (orang awam :

pemaju / pemilik tanah / jiran tanah

bersebelahan) yang terkilan dengan

keputusan/ syarat-syarat permohonan

perancangan mengikut peruntukan

Akta 172.
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seseorang pemohon yang terkilan dengan keputusan

PBPT yang enggan memberikan kebenaran

merancang atau dengan apa-apa syarat dikenakan

oleh PBPT dalam memberikan kebenaran merancang

- Perenggan 23(1)(a) .

seseorang pemohon telah membuat bantahan

menurut subseksyen 21(6) iaitu berkenaan dengan

bantahan pemunya tanah berjiran dan yang terkilan

dengan keputusan PBPT berhubung dengan

bantahannya - Perenggan 23(1)(b) .

1

2
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3

4

jika mana-mana orang terkilan dengan apa-apa amaun

pembayaran balik atau pampasan yang ditawarkan

atau dibayar kepadanya di bawah seksyen ini oleh

PBPT - Subseksyen 25(9).

seseorang yang terkilan dengan PBPT yang

menyampaikan suatu notis rekuisisi untuk

menghentikan apa-apa penggunaan tanah dalam

tempoh yang ditetapkan - Subseksyen 30(2).

mana-mana orang yang terkilan dengan amaun

pampasan sebagai pematuhan notis rekuisisi -

Subseksyen 30(7). 82
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Rayuan terhadap perintah Pemeliharaan Pokok terkilan

terhadap :

• Suatu perintah pemeliharan pokok

• Mana-mana peruntukan dalam suatu Perintah

Pemeliharaan Pokok

• Penolakan pemberian kebenaran bertulis

• Mana-mana syarat yang dikenakan ke atas

pemberian suatu kebenaran bertulis, di bawah

perenggan 35A(2)(a)

• Suatu perintah menanam atau menggantikan pokok

di bawah perenggan 35A(2)(b)

- Seksyen 35C 

6
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7 Terkilan dengan pampasan di

bawah perintah pemeliharaan

pokok yang melibatkan amaun

pampasan yang diawardkan -

Seksyen 35D.

Penggantian pokok melibatkan

seseorang yang didapati

bersalah di bawah seksyen

35A(4) kerana menebang pokok

dan diperintah untuk

menggantikan pokok itu dengan

menanam pokok yang lain -

Seksyen 35E.

8

84



85

PENGUATKUASAAN 
PERANCANGAN



1. Tindakan penguatkuasaan di bawah Akta 172 adalah
mekanisme yang penting bagi mengawal aktiviti pemajuan
yang boleh berlawanan dengan Akta 172.

2. Di bawah Akta 172, kesalahan-kesalahan perancangan yang
telah dikenal pasti melibatkan Bahagian-Bahagian yang berikut:

i. Bahagian IV (Kawalan Perancangan) : Seksyen 26, 27,
28, 29, dan 30;

ii. Bahagian VA (Perintah Pemeliharaan Pokok):
Subseksyen 35A(4), 35E(5) dan 35H(3); dan

iii. Bahagian IX (Peruntukan Pelbagai) : Seksyen 52.

BAHAGIAN DALAM AKTA 172 
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PENGGUNAAN TANAH DAN BANGUNAN

“Tiada seorang pun 
boleh menggunakan 
atau membenarkan  

digunakan mana-mana 
tanah atau bangunan 

melainkan menurut 
rancangan tempatan.”

Subseksyen 18(1):
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Subseksyen 19(1):

“Tiada seorang pun, selain pihak berkuasa tempatan,
boleh memulakan, mengusahakan, atau menjalankan

apa-apa pemajuan melainkan jika kebenaran
merancang berkenaan dengan pemajuan itu telah
diberikan kepadanya di bawah seksyen 22 atau
dilanjutkan di bawah subseksyen 24(3).”

LARANGAN TERHADAP PEMAJUAN TANPA KM
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Seksyen 20:

“Tiada seorang pun boleh memulakan, mengusahakan,

atau menjalankan apa-apa pemajuan selain menurut
kebenaran merancang yang diberikan kepadanya
di bawah seksyen 22 berkenaan dengan pemajuan itu
atau syarat-syarat kebenaran merancang itu.”

LARANGAN TERHADAP PEMAJUAN YANG 
BERLAWANAN DENGAN KM
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BAHAGIAN IV : KAWALAN PERANCANGAN – KAWALAN PERANCANGAN

SEKSYEN 26

Pemajuan 
berlawanan 
Rancangan 
Tempatan

(Sek. 18)

Pemajuan 
berlawanan 
dengan KM 

yang 
diubahsuai 
atas dasar 
kepenting-
an awam

(Sek.25)

Pemajuan 
tanpa KM

atau
Pemajuan 

berlawanan 
dengan KM

(Sek. 19 & 
20)

Pemajuan 
yang 

diteruskan 
setelah KM 
ditarikbalik 
atas dasar 
kepenting-
an awam

(Sek.25)

SEKSYEN 27

Gagal patuh
notis

perenggan
27(2)(a) dan

(b) atau
subseksyen

27(4) 
[Borang D, E 

atau G].

Gagal patuh
notis

subseksyen
27(2) dan

27(8) 

[Borang D, E 
atau H].

SEKSYEN 28

Gagal patuh
notis

perenggan
28(2)(b)

atau
subseksyen

28(4)  
[Borang
J(1), J(2) 

atau Borang
L]

Gagal patuh
notis

subseksyen
28(2) & 
28(8)

i. Borang
I(1), atau
I(2)

ii. Borang M
atau N
setelah
gagal patuh
Borang K

SEKSYEN 29

Gagal patuh
notis

perenggan
29(2)(a), 

sub 
perenggan

29(2)(b)(ii) 
atau sub 
seksyen

29(3) 
[Borang P 

dan Q]

Gagal patuh
notis sub-
perenggan
29(2)(b)(i) 
[Borang P]

SEKSYEN 
30

Gagal patuh
notis sub-
perenggan
30(1)(a),        

30(1)(b) dan
30(1)(c) 

[Borang R, S & 
T]

BAHAGIAN VA : PERINTAH PEMELIHARAAN 

POKOK - 3 KESALAHAN 

BAHAGIAN IX : 
PERUNTUKAN PELBAGAI -

1 KESALAHAN  

Melanggar 
perintah 

pemelihara-
an

Gagal 
mengganti-
kan pokok 

Melanggar larangan
untuk memotong dsb., 
pokok yang lilitannya

melebihi 0.8 meter

SEKSYEN 35A SEKSYEN 35E SEKSYEN 35H SEKSYEN 52

Penalti oleh sebab
mengganggu tanda

15 KESALAHAN PERANCANGAN
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Manual Edisi Kedua – 2015 yang
disediakan pada Jun – November
2015 adalah lanjutan daripada Kajian
Pelaksanaan Penguatkuasaan di Bawah
Akta 172. Salah satu cadangan
penambahbaikan di dalam Kajian
tersebut adalah menambahbaik
Manual sedia ada.

Manual Edisi Kedua – 2015 ini telah
diedarkan kepada Jabatan
Perancang Bandar dan Jabatan
Undang-undang di 98 PBT pada
Januari 2016.

MANUAL PENYIASATAN, PENGUATKUASAAN DAN 
PENDAKWAAN DI BAWAH AKTA 172 (EDISI KEDUA – 2015)
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Manual ini adalah lanjutan daripada
Manual Penyiasatan, Penguatkuasaan
Dan Pendakwaan Edisi Kedua yang
baru siap disediakan pada bulan
September 2017.

MANUAL PELAKSANAAN PENGUATKUASAAN DI BAWAH 
SEKSYEN 31, 45 DAN 46 AKTA 172

T E R K I N I...!
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• Aktiviti ‘pembangunan’ atau ‘pemajuan’ di negara ini adalah tertakluk

kepada beberapa perundangan sedia ada seperti Kanun Tanah

Negara 1965 [Akta 56] dan Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976

[Akta 172] yang merupakan asas kepada pentadbiran pengawalan

pembangunan tanah.

• Disamping itu, undang-undang yang telah sedia ada wujud turut

dijadikan rujukan seperti Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 [Akta

133], Undang-Undang Kecil Bangunan Seragam 1984, Akta Kualiti

Alam Sekeliling 1974, Kaedah-Kaedah Pengawalan Perancangan (Am)

dan lain-lain akta yang dirujuk dari masa ke semasa. 93



03  2273 3326

03  2273 3325

bpksp@townplan.gov.my

@jpbdsm

/bpksp jpbdsm

(Jabatan Perancangan Bandar dan Desa)
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