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PEMBAHARUAN 
SEMULA
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Memperkukuhkan Ekonomi

Memperkasa Tadbir Urus 

Inklusif

Pembangunan Sosial

PerkhidmatanBandar yang Cekap

Pemeliharaan,Pemuliharaan 
dan Pengindahan

Penyediaan Perumahan 
Mampu Milik 

Menggalakkan pembangunan sosial, 
perpaduan nasional dan penglibatan 
penduduk dalam membangunkan 
komuniti mereka.

Menyediakan perkhidmatan bandar,
kemudahan awam, infrastruktur dan utiliti 
yang berkualiti untuk keselesaan dan
keselamatan penduduk.

Memberi fokus kepada pemeliharaan 
dan pemuliharaan persekitaran serta 
memastikan keindahan rekabentuk dan
kualiti fabrik bandar.

Menyediakanperumahanyang
mencukupi, selesa, berkualiti dan
mampu dimiliki bagi meningkatkan 
kesejahteraan penduduk bandar.

Kebaikanyangbolehdinikmatibersama 
oleh semua penduduk.

Peningkatan tadbir urus yang lebih efisien 
dan berkesan.

Menjana pembangunan ekonomi bagi 
membasmikemiskinandan
meningkatkan ekonomi Kuala Lumpur.



4.0
DEFINISI DAN 
KATEGORI 
PEMBAHARUAN 
SEMULA
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BIL KATEGORI KRITERIA TAPAK 

1. PEMBANGUNAN SEMULA

Definisi: 
Tapak pembangunan semula adalah 
bekas atau kawasan industri sedia 
ada, kediaman yang usang atau 
tidak berdaya huni, perniagaan, 
perdagangan, institusi, tapak-tapak 
utiliti yang terbiar atau dijangka 
untuk menghentikan operasi. 

Melibatkan perobohan 
struktur bangunan asal (total 
redevelopment) atau sebahagian 
(partial redevelopment)

Nota:  
Kategori tidak melibatkan  kawasan dan 
bangunan warisan. 

(i) KAWASAN BROWNFIELD 
l Kawasan bekas tapak pelupusan sisa 

pepejal/ tapak loji rawatan kumbahan yang 
telah penuh/tidak lagi digunakan

l Kawasan kilang/ perniagaan/ perumahan/ 
institusi yang telah ditinggalkan melebihi 10 
tahun. 

l Projek-projek pembangunan terbengkalai 
yang tidak siap.

l Bangunan/deretan lot-lot bangunan yang 
telah siap tetapi terbiar.

l Kawasan bekas depot/stesen pengangkutan 
awam, kemudahan infrastruktur dan utiliti.

(ii) KAWASAN GREYFIELD
l Bangunan free standing yang kurang 

dimanfaatkan dan tidak berdaya maju.
l Nilai tanah lebih tinggi dari aset/bangunan/ 

struktur/aktiviti yang kekal diatasnya.

(iii) KAWASAN INDUSTRI DAN KOMERSIAL
l Bangunan yang lama dan usang.
l Bangunan yang disahkan tidak selamat untuk 

diduduki oleh agensi yang bertanggungjawab.

(iv) KAWASAN PERUMAHAN (STRATA/ 
BUKAN STRATA)

l Perumahan Awam (PA) DBKL dan/atau 
perumahan  swasta

l Bangunan yang lama dan usang yang 
berpotensi untuk di bangunkan semula.

l Bangunan yang disahkan tidak selamat untuk 
diduduki oleh agensi yang bertanggungjawab.

l Perumahan yang tidak sesuai diduduki 
(socially-not-fit)
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BIL KATEGORI KRITERIA TAPAK 

2. PENJANAAN SEMULA

Definisi: 
l Menaiktaraf kawasan atau 

bangunan usang, lama dan 
tidak berdaya maju

l Menghidupkan semula 
fungsi bangunan lama/tidak 
digunakan/ditinggalkan tanpa 
mengubah atau memusnahkan 
keseluruhan reka bentuk, 
susun atur atau fungsi kawasan 
tersebut. 

KAWASAN INDUSTRI, KOMERSIAL, 
PERUMAHAN/KEJIRANAN, INSTITUSI DAN 
RUANG-RUANG AWAM

l Kawasan dan bangunan lama yang usang 
tidak diselenggara dan terbiar.

l Penurunan bilangan penduduk/peniaga/
pelanggan

l Pertukaran aktiviti perniagaan yang kurang 
sihat dan tidak ekonomik.

l Keadaan fizikal fakad bangunan yang 
semakin uzur.

l Infrastruktur  terhad dan jalan yang sempit.
l Sistem lalu lintas yang tidak terurus.
l Laluan yang terhalang/disekat.
l Tiada kemudahan pejalan kaki dan tempat 

letak kereta.
l Ruang awam yang terbiar dan tidak diurus 

dengan baik.
l Kualiti persekitaran sangat tidak memuaskan.
l Berpotensi sebagai kawasan jenayah, aktiviti 

tidak sihat dan tidak selamat.
l Kekurangan kawasan hijau.



5.0
INSENTIF 
PEMBAHARUAN 
SEMULA



PANDUAN PELAKSANAAN PEMBAHARUAN SEMULA KUALA LUMPUR

15

KATEGORI 1 INSENTIF PEMBANGUNAN SEMULA

A.    PEMBANGUNAN SEMULA PERUMAHAN 

B.    PEMBANGUNAN SEMULA BAGI PEMBANGUNAN 
        BERCAMPUR (MIXED- USE DEVELOPMENT)

KATEGORI 2 INSENTIF PENJANAAN SEMULA
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BIL. SYARAT DAN KRITERIA INSENTIF YANG BOLEH 
DIPERTIMBANGKAN

PERUMAHAN AWAM
1.

2.

3.

4.

5.

Memenuhi syarat dan kriteria tapak pembangunan 
semula.

Dibangunkan atas tanah milik DBKL.

Penyediaan komponen 100% perumahan mampu milik 
(50% Residensi Wilayah dan 50% Residensi Prihatin)

Jaminan mendapat unit gantian bagi pemilik asal.

Melaksanakan iniasiatif-inisiatif  yang menyumbang 
kepada kemampanan bandar seperti Bandar Selamat, 
Smart Cities , Low Carbon City dan Crime Prevention 
Through Environmental Design (CPTED)

(i)

(ii)

(iii)

Peningkatan densiti 
sehingga 1400 ose. 

Pengecualian caj 
pembangunan.

Tertakluk kepada 
kesesuaian lokasi, 
kemudahan infrastruktur 
dan lain-lain keperluan 
teknikal yang ditetapkan 
oleh DBKL.

PERUMAHAN SWASTA
1.

2.

3.

4.

5.

Memenuhi syarat dan kriteria tapak pembangunan 
semula.

Dibangunkan di atas tanah hakmilik swasta 
sepenuhnya

Pembangunan perumahan yang terdiri daripada rumah 
gantian (Residensi Wilayah atau Residensi Prihatin) 
dan perumahan harga bebas.

Jaminan mendapat unit gantian bagi pemilik asal.

Melaksanakan iniasiatif-inisiatif  yang menyumbang 
kepada kemampanan bandar seperti Bandar Selamat, 
Smart Cities, Low Carbon City dan Crime Prevention 
Through Environmental Design (CPTED)

(i)

(ii)

(iii)

Peningkatan densiti 
sehingga 1200 ose.

Pengurangan caj 
pembangunan 
tertakluk kepada kadar 
(proportionate) peratusan 
penyediaan rumah mampu 
milik.

Tertakluk kepada 
kesesuaian lokasi, 
kemudahan infrastrukutur 
dan lain-lain keperluan 
teknikal yang ditetapkan 
oleh DBKL.
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BIL. SYARAT DAN KRITERIA INSENTIF YANG BOLEH 
DIPERTIMBANGKAN

1. Memenuhi syarat dan kriteria 
tapak pembangunan semula. 

2. Menyediakan jaringan connectivity pejalan 
kaki dan laluan sikal kepada kawasan 
lapang/kemudahan awam/ pengangkutan 
awam yang berhampiran kawasan sekitar 

Tambahan  50% intensiti (densiti penduduk/
nisbah plot) daripada intensiti asas yang 
ditetapkan dalam Pelan Tempatan Kuala 
Lumpur atau intensiti sedia ada.

3. Melaksanakan inisiatif yang menyumbang 
kepada kemampanan bandar.
l

l

l

l

Bandar Selamat (Safe City)
Bandar Pintar (Smart Cities)
Crime Prevention Through 
Environmental Design (CPTED)
Bandar Rendah Karbon (Low Carbon 
City)

Bagi partial redevelopment tambahan 
peratusan intensiti tertakluk kepada 
peratusan perobohan/pengubahsuaian 
dengan maksimum 50% intensiti

4. Sekiranya tapak pembangunan semula 
melebihi 5 ekar perlu menyediakan 30% 
komponen perumahan mampu milik atau 
penyediaan ruang niaga dan pejabat mampu 
biaya.

Pengurangan caj pembangunan mengikut 
kadar (proportionate) peratusan penyediaan 
komponen perumahan mampu milik atau 
penyediaan ruang niaga dan pejabat 
mampu biaya bermula daripada 30% -100%. 

5. Dalam Zon Pembangunan Transit (ZPT) / 
Transit Oriented Development (TOD)
l Radius 400m dari stesen transit

Tambahan  30% intensiti (densiti penduduk/
nisbah plot) daripada intensiti asas 
yang ditetapkan dalam Pelan Tempatan 
Kuala Lumpur atau intensiti sedia ada. 

6. Menyediakan sekurang-kurangnya 50% 
komponen kediaman bagi pembangunan 
bercampur

Tambahan  30% intensiti (densiti 
penduduk/nisbah plot) daripada intensiti 
asas yang ditetapkan dalam Pelan 
Tempatan atau intensiti sedia ada. 
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BIL. SYARAT DAN KRITERIA INSENTIF YANG BOLEH 
DIPERTIMBANGKAN

7. Penyediaan tambahan 5% kawasan lapang/ 
hijau melebihi piawaian untuk tujuan awam.

Tambahan  5% intensiti (densiti 
penduduk/nisbah plot) daripada intensiti 
asas yang ditetapkan dalam Pelan 
Tempatan atau intensiti sedia ada. 

 
Nota :

(i) Tambahan densiti dan nisbah plot hendaklah tidak melebihi 100% daripada nisbah yang ditetapkan 
di  dalam Pelan Tempatan Kuala Lumpur

(ii) Pemberian tambahan insentif juga hendaklah tertakluk kepada faktor kesesuaian tapak 
(kedudukan   lokasi, keadaan fizikal tapak, aksesibiliti, ketersediaan kemudahan awam dan 
infrastruktur dan  compatibility dengan kawasan sekitar) serta penerimapakaian garis panduan 
dan piawaian perancangan semasa oleh DBKL.
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BIL. SYARAT DAN KRITERIA INSENTIF YANG BOLEH 
DIPERTIMBANGKAN

1. Memenuhi syarat dan kriteria tapak penjanaan 
semula. 

2. Melibatkan kerja-kerja pengindahan, 
penambahbaikan dan pemulihan kawasan, 
bangunan dan lanskap. 

3. Menyediakan Cadangan Penambahbaikan 
Kawasan Kejiranan  (perumahan, perniagaan 
dan industri) sedia ada untuk membolehkan 
pertimbangan insentif DBKL. 

4. Melaksanakan program Business 
Improvement Districts (BIDs) atau Community 
Improvement Districts (CIDs). 

 

Selepas – Medan Pasar KLSebelum – Medan Pasar KL



6.0
MEKANISME DAN 
PROSES 
PELAKSANAAN 
PEMBAHARUAN 
SEMULA
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Pemaju mengemukakan cadangan projek pembangunan semula

Pemaju memulakan
pelaksanaan

Pemindahan
( jikaberkaitan)

Memulakan kerja
binaan/

pengindahan

Pengeluaran
CCC  oleh

Principle Submitting 
Person (PSP)

Penjualan/
pindah milik

hartanah
kepada pihak

berkepentingan

Rajah 1.5 : Kelulusan Jawatankuasa
Pusat Setempat DBKL
• Pelan kelulusan perintah pembangunan
• Pelan Bangunan
• Pelan Kejuruteraan
• Pelan Lanskap
• TanahTukarSyarat

JK Eksekutif Infrastruktur dan Projek Khas
• Persetujuan dasar pembangunan semula;
• Persetujuan dasar insentif pembangunan semula
• Persetujuan dasar berkaitan kaedah pemilikan tanah dan skim pembiayaan

Projek Inisiatif swasta
(Tanah Milik Swasta)

M
O

BILISASI
KELULUSAN

CADANG
AN

2

KELULUSAN
PELAN

PEM
BANG

UNAN

3

PEM
BINAAN

DAN
PENYERAHAN

4

RAJAH 1 : MEKANISME PELAKSANAAN PEMBANGUNAN SEMULA

Proses Penamatan dan Pengambilan Skim Strata
• Rajah 1.2 : Proses Hybrid (Usahasama, Penamatan skim strata dan Pengambilan

tanah)
• Rajah 1.3 : Proses Pengambilan Tanah (Akta Pengambilan Tanah)
• Rajah 1.4 : Proses Penamatan Skim Strata (Akta Hakmilik Strata)

• Rundingan - pra-persetujuan (sekurang-kurangnya 50% persetujuan awal penduduk/pemilik
strata meliputi skim strata yang telah ada / belum ada hakmilik)

• Kebolehlaksanaan projek (feasibility) 
• Pelan perniagaan (business model)
• Kaedah pemilikan tanah dan kaedah yang dipilih (tempoh cadangan penyelesaian dan skim

pembiayaan)
• Cadangan mekanisme pembayaran pampasan/bayaran kepada penduduk
• Pelan susun atur cadangan

1

Projek Kerjasama Awam Swasta
(Tanah Milik DBKL)

Rajah 1.1 :  Proses Permohonan Projek
Kerjasama DBKL-Swasta

2 
m

in
gg

u

Rajah 1.6 : Proses Permohonan Meminda Kategori, Syarat Nyata dan Sekatan 
Kepentingan Tanah di bawah Seksyen 124 KTN 1965

Rajah 1.7 : Proses Permohonan Penyerahan Balik dan Pemberimilikan
  Semula Tanah di bawahSeksyen204 (D) KTN 1965

28
 m

in
gg

u
(7

 b
ul

an
)

12
 m

in
gg

u
(3

 b
ul

an
)

96
 m

in
gg

u
(2

4 
bu

la
n)

Fasa pembangunan

Jumlah:
42 

minggu

Tidak Lengkap

Lengkap

Urusetia JK Eksekutif Infrastruktur dan Projek
Khas KWP
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Keputusan JK Eksekutif Infrastruktur dan 
Projek Khas KWP

Penyediaan Terma Asas Usahasama

Lulus
Tidak Lulus

PEMAJU/
DBKL

Memorandum Jemaah Menteri (MJM) 
Kelulusan Prinsip

Lulus
Tidak Lulus

Penilaian dan Kelulusan UKAS

Draf Perjanjian Usahasama

Memorandum Jemaah Menteri (MJM) –
Perjanjian Usahasama

Tandatangani Perjanjian Usahasama

Pemantauan projek pelaksanaan dan proses 
pindahmilik strata.

TAMAT
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PERMOHONAN  PENAMATAN SKIM STRATA KEPADA PTGWP

(Seksyen 57, Akta Hakmilik Strata 1985)

Engagement/Persetujuan 
Penduduk/Pemilik Strata

PEMAJU/
PEMOHON

SETUJU TIDAK SETUJU

Pengambilan tanah di bawah
Seksyen 3(1)(b) dan 3(1)(c) Akta

Pengambilan Tanah 1960)

Permohonan ke JKPTG

JK Khas Pengambilan

Kelulusan oleh JKTWPKL

Penyiaran Warta di bawah
Seksyen 4 dan 8

Award Bertulis (Borang G) oleh 
Pentadbir Tanah

Notis Borang K (tanah/skim telah
diambil Milik Secara Formal)

Skim/petak diletakkan hak
kepada Pihak Berkuasa

Berkanun

Bayaran Pampasan

Tandatangan Dokumen
Perjanjian (Legal Agreement)

(Tawaran pemaju mengenai jumlah
balasan, tempoh masa balasan selepas
pindahmilik secara monetary atau in-

kind)

Petak strata (parcel) 
dipindahmilik kepada Pemaju

Tawaran pampasan (Borang H) 
oleh Pentadbir Tanah

Bayaran pampasan oleh Pemaju 3 Bulan

2 Bulan

2 Bulan
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PEMAJU

PEMAJU/
PEMOHON

Permohonan ke JKPTG

JK Khas Pengambilan

Borang 1, bayaran fi dengan dokumen iringan :
a) Kertas Cadangan Projek
b) Pelan Permohonan Tanah Bawah Tanah/Pelan Akui Stratum
c) Pelan Pembangunan/Binaan (jika berkaitan)
d) Laporan Penilaian Awal
e) Pelan Pra-Hitungan
f) Memorandum dan Perkara-perkara Persatuan
g) Pengesahan : Bahawa peruntukan adalah mencukupi untuk
membiayai pempasan kerosakan akibat kerja ukur dan kajian
tanah/kos penandaan/kos lain yang berkaitan

CATATAN

JK perlu pertimbangkan aspek kepentingan awam, keupayaan
pemohon, kebolehlaksanaan projek, kelulusan pembangunan. 
JK boleh arahkan supya berunding dengan pemilik tanah
(Borang 3), kemuka laporan lengkap berkaitan perundingan, jika
rundingan berjaya deposit dipulangkan dan pengambilan
dibatalkan. Jika gagal, boleh teruskan pengambilan. Borang 4 
dikeluarkan selepas JK Khas bersetuju mempertimbangkan
permohonan

JKTWPKL mempertimbangkan kelulusan. Jika lulus, 
Pentadbir Tanah akan maklumkan melalui Borang 5 
Jadual Pertama. 

Penyiaran Warta di bawah Seksyen 4 dan 8

Award Bertulis (Borang G) oleh Pentadbir Tanah

Notis Borang K (tanah telah diambil Milik Secara
Formal)

Skim/petak diletakkan hak kepada Pihak Berkuasa
Berkanun

Pindahmilik kepada pemohon/pemaju

Petak Milik Pemaju/Pemohon

Kelulusan oleh Jawatankuasa Kerja
Tanah Wilayah Persekutuan Kuala 

Lumpur (JKTWPKL)

Tawaran pampasan (Borang H) oleh Pentadbir
Tanah

Bayaran pampasan oleh Pemaju
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-

Engagement/Persetujuan Untuk 
Pembaharuan Semula

Skim telah menjadi hakmilik
pemaju

PEMAJU

Permohonan Penamatan ke
PTGWP

BATAL

JAWATANKUASA MC

AGM/EGM MC

SetujuTidak Setuju

Kelulusan Penamatan Skim

PEMAJU/
PEMOHON

Mendapat 100% Persetujuan
Pemilik Strata /single 

proprietor

Pemaju kemukakan Minit
Mesyuarat AGM dan Borang 8 

(Permohonan penamatan, Akta
Hakmilik Strata, Akta 318)

DOKUMEN PERJANJIAN
(Tawaran pemaju mengenai jumlah balasan, 
tempoh masa balasan selepas pindahmilik

secara monetary atau in-kind)

PENGAMBILAN 
TANAH

atau
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Pra-perundingan

PEMOHON 

URUSETIA JKPS

SEMAKAN 
DOKUMEN 

JABATAN MEMPROSES

JABATAN PERANCANGAN BANDARAYA
JABATAN KAWALAN PEMBANGUNAN
JABATAN INFRASTRUKTUR
PEJABAT TANAH DAN GALIAN WP

JABATAN/AGENSI MENGULAS

JABATAN DALAMAN/AGENSI TEKNIKAL 
LUARAN

URUSETIA JKPS

PENYELARASAN SURAT 
MAKLUMAN KEPUTUSAN 

JABATAN MEMPROSES

PEMOHON 

PEMOHON 

LULUS/LULUS DENGAN 
PINDAAN  PELAN

PATUHI SYARAT PIDAAN PELAN 
DALAM TEMPOH 28 HARI

PEMATUHAN KEPADA KEPUTUSAN 
MESYUARAT JKPS 1

UNTUK PENGELUARAN DOKUMEN KELULUSAN

5 Hari

7 Hari

Pra-perundingan akan dibuat semasa semakan & 
verifikasi selepas kelulusan JK Eksekutif Infrastruktur
dan Projek Khas, KWP.

JUMLAH :  14  Hari

U
N

TU
K 

PE
RT

IM
BA

N
GA

N
 S

EM
U

LA
 M

ES
YU

AR
AT

 JK
P[

S 
1 

/ J
KP

S 
2 

PENYELARASAN PENGELUARAN 
DOKUMEN KELULUSAN/KEPUTUSAN

Nota :
Proses kelulusan perintah pembangunan
mengambil masa 21 hari. Namun begitu, projek
pembaharuan semula akan dipertimbangkan dalam
tempoh 14 hari.

Lengkap

Tidak Lengkap

2 Hari

MESYUARAT JK JKPS 1 / JKPS 2

URUSETIA JKPS

TOLAK
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Semakan permohonan melalui Jadual 19 mengikut senarai
semak di kaunter. Terima permohonan dan fail dibuka. Fail akan
didaftarkan di dalam buku Daftar Pendaftaran dan permohonan

direkod di dalam doket. 

Semakan dokumen disertakan dan memproses permohonan
melalui kemasukan nota permohonan di atas hakmilik dan sedia

surat memohon nilaian daripada JPPH.

Semakan maklumat permohonan

Semakan permohonan, pendaftaran nota permohonan dan 
minit kepada Unit Teknikal untuk penyediaan laporan tanah. 

Surat kepada JPPH ditandatangani.

MULA

1 Hari

3 Hari

1 Hari

Lengkap

Tidak Lengkap

7 Hari

Semakan permohonan, pendaftaran nota permohonan dan minit
kepada Unit Teknikal untuk penyediaan laporan tanah. Surat 

kepada JPPH ditandatangani.

Lengkap

Tidak Lengkap

Cetakan surat permohonan nilaian JPPH dan serahan surat ke
Unit Pentadbiran untuk dipos.

Tindakan Unit Teknikal
• Penyediaan Laporan Pelukis Pelan
• Charting Permohonan
• Penyediaan Laporan Tanah

1 Hari

14 Hari

Terima nilaian JPPH dan laporan tanah. Seterusnya penyediaan
draf kertas mesyuarat JKTWPKL 13 Hari

Semakan draf kertas mesyuarat dan pindaan jika ada. 7 Hari
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Semakan dan pindaan draf kertas mesyuarat jika ada dan 
kemukakan draf kertas mesyuarat untuk semakan dan 

persetujuan PTG.

Merekod pergerakan fail ke pejabat PTG.

Merekod pergerakan fail ke Unit Pembangunan.

7 Hari

-

-

3 HariMengesahkan penghantaran fail ke JKTWPKL.

-Merekod pergerakan fail ke Urus setia JKTWPKL.

TAMAT

Memperakui kertas mesyuarat, fail dikemukakan ke KPP(T)B 
untuk mengesahkan penghantaran fail ke JKTWPKL. 14 Hari

Jumlah Hari Yang Terlibat : 71hari

A
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Semakan permohonan di dalam borang 12D mengikut senarai
semak di kaunter. Terima permohonan dan fail dibuka. Fail akan
didaftarkan di dalam buku Daftar Pendaftarandan permohonan

direkod di dalam doket

PT menyemak dokumen disertakan dan memproses permohonan
melalui kemasukan nota permohonan di atas hakmilik dan sedia

surat memohon nilaian daripada JPPH.

Semakan maklumat permohonan

Semakan permohonan, pendaftaran nota permohonan dan minit
kepada Unit Teknikal untuk penyediaan laporan tanah. Surat 

kepada JPPH ditandatangani.

Cetakan surat permohonan nilaian JPPH dan serahan surat ke
Unit Pentadbiran untuk dipos.

Tindakan Unit Teknikal
• Penyediaan Laporan Pelukis Pelan
• Charting Permohonan
• Penyediaan Laporan Tanah

Terima nilaian JPPH dan laporan tanah. Seterusnya penyediaan
draf kertas JKTWPKL

MULA

1 Hari

5 Hari

3 Hari

Lengkap

Tidak Lengkap

Lengkap

Tidak Lengkap

3 Hari

1 Hari

14 Hari

13 Hari

Semakan dan pindaan draf kertas jika ada dan kemukakan draf
kertas untuk semakan dan persetujuan PTG. 7 Hari
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Merekod pergerakan fail ke Pejabat PTG

Memperakui kertas mesyuarat, fail dikemukakan ke KPP(T)B 
untuk mengesahkan penghantaran fail ke JKTWPKL.

Merekod pergerakan fail ke JKTWPKL.

-

14 Hari

-

3 HariMengesahkan penghantaran fail ke JKTWPKL.

-Merekod pergerakan fail ke Urus setia JKTWPKL.

TAMAT

Jumlah Hari Yang Terlibat : 64 hari

A
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Pemaju/pemilik mengemukakan
cadangan projek penjanaan

semula

Kelulusan Memulakan
Kerja Pembinaan

Pemaju/pemilik
memulakan kerja

binaan/pengindahan

Kelulusan
Jawatankuasa Pusat

Setempat DBKL
• Pelan kelulusan perintah

pembangunan
• Pelan bangunan
• Pelan kejuruteraan
• Pelan lanskap
• Tukar syarat tanah

Sesi Engagement
(jika berkaitan)

Mendapatkan perakuan
Jabatan Pembangunan 
Lanskap dan Rekreasi (JPLR)

M
O

BILISASI

1

KELULUSAN
CADANG

AN

2

KELULUSAN
PELAN

PEM
BANG

UNAN

3

PEM
BINAAN

DAN
PENYERAHAN

4

Cadangan Penjanaan Semula 
(Pemuliharan/

Pemeliharaan/ Penyegaran
Bangunan)

Mendapatkan perakuan Jabatan 
Pelaksanaan Projek dan 
Penyelenggaraan Bangunan 
(JPPPB)

Adakah projek penjanaan melibatkan
perubahan struktur bangunan

Unit Penjanaan Semula
(Urusetia JPPPB DBKL)

Cadangan Penjanaan Semula 
(Lanskap dan Rekreasi)

Tidak
Ya

RAJAH 2 : MEKANISME PELAKSANAAN PENJANAAN SEMULA

1 
bu

la
n

1 
bu

la
n

1 
bu

la
n

12
 b

ul
an

Fasa pembangunan

Kelulusan JK Pandu Penswastaan DBKL



7.0
STRUKTUR 
TADBIR URUS
PEMBAHARUAN 
SEMULA
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Jawatankuasa Pandu
Penswastaan, DBKL

Jabatan  Perancangan  Ekonomi
dan PembangunanDBKL

• Pertimbangan dan perakuan
cadangan projek
pembangunan dan penjanaan
semula

Pengerusi : Datuk Bandar KL
• Pemaju/Perunding
• PTGWP
• KWP
• Unit Pusat Setempat DBKL
• Jabatan Perancangan 

Bandaraya DBKL
• Jabatan Teknikal DBKL
• Jabatan Teknikal Luaran

Jawatankuasa Eksekutif Infrastruktur  
(JKEI) dan Projek Khas KWP

a) Mempertimbangkan cadangan awal projek pembangunan
semula.

b) Membuat keputusan dasar mengenai projek
pembangunan semula.

c) Membuat keputusan dasar mengenai insentif
pembangunan semula. 

d) Membuat keputusan dasar mengenai kaedah pemilikan
tanah dan pembiayaan projek.

e) Perkara-perkara lain yang berkaitan projek pembangunan
semula.

Pengerusi : YB Menteri WP
• KWP (KSU, TKSU, BPS, BPP dan BSE)
• Datuk Bandar KL
• Jabatan Perancangan Bandaraya DBKL
• Jabatan-jabatan Teknikal DBKL
• PTGWP
• JKPTG
• UKAS

Jabatan Perancangan
BandarayaDBKL

a) Menyelaras semua cadangan
permohonan pembangunan
dan penjanaan semula

Jawatankuasa Unit Pusat 
Setempat,  DBKL

Pengerusi : Datuk Bandar KL
• Unit Pusat Setempat DBKL
• PTGWP
• Jabatan Perancangan 

Bandaraya DBKL
• Jabatan Teknikal DBKL
• Jabatan Teknikal Luaran

Bahagian Pengurusan  
Pembangunan (BPP) dan 
Bahagian Pembangunan Strategik 
(BPS) KWP

a) Memproses permohonan 
projek pembangunan semula.

b) Semakan dan verifikasi 
cadangan projek 
pembangunan semula.

c) Membentangkan cadangan 
projek pembangunan semula 
kepada ahli JKEI KWP untuk 
pertimbangan dan kelulusan.

Urusetia
Jawatankuasa Eksekutif Infrastruktur  

(JKEI) dan Projek Khas KWP

Jabatan Pelaksanaan Projek 
dan Penyelenggaraan 

Bangunan (JPPB)
• Menyelaras semua cadangan

permohonan penjanaan
semula di Kuala  Lumpur.

Unit Penjanaan Semula,  
DBKL

Pengerusi : Pengarah JPPPB
• Jabatan Perancangan 

Bandaraya DBKL
• Jabatan-jabatan teknikal

DBKL
• Jabatan Teknikal Luaran



PENUTUP
8.0
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LAMPIRAN
1. CARTA ALIR PROSES 

PEMBERIMILIKAN TANAH KERAJAAN
2. CARTA ALIR PROSES PERMOHONAN 

PERIZABAN DI BAWAH SEKSYEN 62 
KANUN TANAH NEGARA

3. CARTA ALIR PROSES PERMOHONAN 
PEMBATALAN PERIZABAN DI BAWAH 
SEKSYEN 64 KTN

4. CARTA ALIR PROSES PERMOHONAN 
PEMBAHAGIAN HARTA PUSAKA.

5. SENARAI SEMAK PERMOHONAN 
PROJEK PEMBANGUNAN SEMULA
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i

Terimaan permohonan lengkap di 
Kaunter

Penyediaan charting dan laporan Pelukis
Pelan

Semakan maklumat/laporan Pelukis
Pelan

Semakan dan arahan penyediaan:-
i.   Laporan Tanah                                                                                
ii.  Surat JPRB                                                                                 
iii. Surat nilaian JPPH              
iv. Jabatan teknikal berkaitan

Penyediaan, tandatangan dan 
penghantaran surat ulasan melalui Unit 

Pentadbiran

Lengkap

Lengkap

Penyediaan Laporan Tanah

Penyediaan Draf Kertas Mesyuarat
setelah menerima: -
i.  Laporan Tanah
ii.  Surat JPRB
iii. Surat nilaian JPPH

MULA

1 Hari

5 Hari

1 Hari

3 Hari

1 Hari

14 Hari

5 Hari
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ii

Rekod untuk penghantaran ke UJKT

Semakan pertama Draf Kertas
Mesyuarat

Semakan kedua Draf Kertas Mesyuarat

Semakan ketiga Draf Kertas Mesyuarat

TAMAT

7 Hari

7 Hari

14 Hari

1 Hari

7 Hari

1 Hari

Perakuan dan tandatangan Kertas
Mesyuarat

Penghantaran UJKT

JUMLAH HARI YANG TERLIBAT:
Dalaman : 67 Hari
Luaran : 14 Hari 

A
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iii

Terima permohonan
(surat dan dokumen yang lengkap)

Semakan Permohonan

Charting Permohonan

MULA

1 Hari

2 Hari

7 Hari

Semak catatan Pelukis Pelan dan minit
untuk surat ulasan

Penyediaan surat ulasan kepada Jabatan
Perancangan Bandar, DBKL

Semakan draf surat ulasan kepada
Jabatan Perancangan Bandar, DBKL

1 Hari

2 Hari

1 Hari

KIV fail sehingga mendapat surat ulasan
daripada Jabatan Perancangan Bandar, 

DBKL

Terima surat ulasan Jabatan
Perancangan Bandar, DBKL

Semakan ulasan Jabatan Perancangan
Bandar, DBKL dan minit kepada Penolong

Pegawai Tanah untuk laporan tanah

14 Hari

1 Hari

1 Hari
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Penyediaan Laporan Tanah 5 Hari

Semakan Laporan Tanah dan Minit untuk
penyediaan Draf Kertas JKTWPKL  2 Hari

Penyediaan pelan JKTWPKL

Penyediaan draf kertas JKTWPKL

Semakan draf kertas JKTWPKL oleh 
KPPT/ PPTK

7 Hari

2 Hari

2 Hari

Semakan draf kertas JKTWPKL oleh KPP 
(T) E

Semakan dan pengesahan draf kertas
JKTWPKL oleh TPTG (T) T

Semakan dan perakuan draf kertas
JKTWPKL oleh Pengarah Tanah & Galian

WP

2 Hari

2 Hari

1 Hari

Teruskan
Proses 

(Tanah 
Kerajaan)(Tanah milik/rizab)

Tolak
Ringkas

Sediakan 2 salinan draf kertas JKTWPKL 
yang telah ditandangani oleh Pengarah
Tanah & Galian WP dan 21 salinan pelan

untuk pertimbangan JKTWPKL 1 Hari

A
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Minit fail kepada Penolong Pegawai
Tanah untuk penyediaan Permohonan

Ukur

Penyediaan Permohonan Ukur

Hantar PU kepada Jabatan Ukur dan 
Pemetaan WPKL (JUPEM) melalui sistem

JUPEM2U

1 Hari

15 Hari

7 Hari

KIV fail sehingga terima Pelan Akui
daripada JUPEM

Semakan Pelan Akui dan minit untuk
penyediaan draf warta perizaban

30 Hari

1 Hari

KIV fail sehingga mendapat keputusan
JKTWPKL

30 Hari

Terima keputusan JKTWPKL daripada
PTG/TPTG dan minit untuk penyediaan

surat kelulusan/tolak
1 Hari

Penyediaan surat lulusan
kepada pemohon

LulusTolak

Penyediaan surat tolak
kepada pemohon

1 Hari

Penyediaan draf warta perizaban 2 Hari

Hantar draf warta perizaban ke PUU dan 
dipanjangkan kepada Peguam Negara 60 Hari

B
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Terima warta perizaban dan minit untuk
kemaskini rekod

Kemaskini dan rekod warta perizaban
oleh Pelukis Pelan (charting)

1 Hari

5 Hari

Kemaskini dan rekod warta perizaban
oleh Penolong Pegawai Tanah (lot 

indeks) 1 Hari

Sediakan surat hantar warta kepada
pemohon/pegawai pengawal

Rekod pewartaan perizaban dan 
kemaskini di dalam lot indeks/SPINT

2 Hari

1 Hari

Kemaskini rekod pewartaan perizaban / 
muatnaik salinan warta 1 Hari

TAMAT

Jumlah Hari Yang Terlibat :  213 Hari 

C
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Pentadbir tanah kemukakan kertas
pertimbangan kepada

JKTWPKL

Pentadbir Tanah sedia Draf Notis Cadangan
untuk disiarkan dalam Warta

MULA

Setuju

Draf Notis Cadangan disiarkan dalam Warta

PTG mendengar bantahan (jika ada)

PTG kemukakan laporan kepada
JKTWPKL

Tidak setuju (Tolak)

Tidak setuju dgn cadangan
pembatalan rizab

Setuju

Pentadbir Tanah menghantar Pelan Ukur
kepada JUPEM

JUPEM kemukakan surihan alih dan jadual bagi
tujuan warta kepada Pentadbir Tanah

Pentadbir Tanah sediakan Draf Pembatalan
Warta

Pembatalan Warta

TAMAT
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viii

MULA

Terima permohonan yang 
Dipindahkan dari Pejabat
Tanah Daerah/ Jajahan
Lain/ Mahkamah Tinggi

Daftar dalam
My - eTapp

15 Hari 

30 Hari 

30 Hari 

30 Hari 

30 Hari 

Ada

Buka Fail
Semak Borang
PermohonanSemak

Minta Maklumat 
Tambahan

Ditolak

Ada Kaitan

Dapatkan Rekod
Pembicaraan

Ketinggalan
Harta

Bukan
Ketinggalan Harta

Pegawai
Penilaian

Penilaian
PPBPP

Dapatan Nilaian

Lengkap

Tentukan
Bidangkuasa Penyediaan dan Penyerahan

Notis Perbicaraan

Perbicaraan, Penyediaan dan 
Penyerahan Perintah

Menguruskan Rayuan Penyimpanan Fail dan Nota 
Perbicaraan

TAMAT

Ada

Pindah Fail ke
Mahkamah Tinggi 

– Lebih 2 Juta

Tiada
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Terima permohonan dari pemohon atau
secara online dalam My-eTaPP beserta

dokumen sokongan

Tidak lengkap
Tidak berkenaan

Terima permohonan

Semak borang
permohonanMinta maklumat

tambahan
Tolak

Daftar dalam
My - eTapp

Bidang kuasa
ekslusif

Penilaian
PPBPP

Isi borang B – Bhg II 
hantar ke mahkamah
tinggi

Pegawai
Penilaian

Terima Nilaian

Terima Borang C

Semak

KuningPutih

Semak

Mahkamah
Tinggi

ARB

Batal
Minta Surat 

Arahan/ Akuan

Penyediaan dan Penyerahan Notis
Perbicaraan

Bidangkuasa

Pindah ke Mahkamah
Tinggi – Lebih 2 Juta 

Perbicaraan, Penyediaan dan Penyerahan 
Perintah

Penyimpanan Fail dan 
Nota Perbicaraan

TAMAT

Menguruskan Rayuan

10 Hari 

30 Hari 

10 Hari 

30 Hari 

40 Hari 

MULA

Nilaian
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6 KATEGORI TAPAK KAWASAN BROWNFIELD KAWASAN 
GREYFIELD

KAWASAN KOMERSIL KAWASAN INDUSTRI

KAWASAN PERUMAHAN 
(STRATA/BUKAN STRATA)

SENARAI SEMAK PERMOHONAN PROJEK PEMBANGUNAN SEMULA 

NO. PERMOHONAN

NAMA PROJEK

NAMA SYARIKAT

ALAMAT SYARIKAT

PERKARA SENARAI SEMAK

MAKLUMAT SYARIKAT
1 STATUS SYARIKAT BUMIPUTERA

BUKAN BUMIPUTERA

2 PENGALAMAN BIDANG PEMBANGUNAN BIL. TAHUN 

LAIN -LAIN BIL. TAHUN 

Nyatakan :
3 RINGKASAN EKSEKUTIF /PROFIL 

SYARIKAT

KEADAAN SEMASA TAPAK CADANGAN

4 KAWASAN /TAPAK PEMBANGUNAN SEMULA YA TIDAK

5 KOMPONEN TAPAK SEDIA ADA TANAH KOSONG

BANGUNAN

a Kedudukan dan kemampuan kewangan / sokongan daripada pembiaya
yang berpotensi

b Prestasi syarikat
c Kajian kemungkinnan ekonomi (socio-economic cost benefit analysis)
d Pelan perniagaan / business model
e Pelan kewangan
f Kaedah pemilikan tanah dan kaedah yang dipilih (tempoh cadangan

penyelesaian dan skim pembiayaan)
g Cadangan mekanisme pembayaran pampasan/bayaran kepada penduduk

7 USIA BANGUNAN 30 TAHUN 
31 - 35 TAHUN
36-40 TAHUN
>40 TAHUN
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xi

CADANGAN PROJEK PEMBANGUNAN
11 PENCADANG PROJEK PEMAJU PEMILIK

PERBADANAN PENGURUSAN 
(JMB) GABUNGAN

12 PELAN AWALAN

13 PEMATUHAN CADANGAN KEPADA 
ZONING PELAN TEMPATAN KL

YA
TIDAK

14 KELUASAN CADANGAN PROJEK ekar

15 JENIS PEMBANGUNAN PERUMAHAN KOMERSIL
% Perumahan Mampu Milik % Komersil harga bebas

% Perumahan Harga Bebas % Ruang komersil/ 
Pejabat Mampu Biaya

PEMBANGUNAN BERCAMPUR
% Perumahan Mampu Milik
% Perumahan Harga Bebas
% Ruang komersil/ Pejabat Mampu
Biaya

16 NILAI PEMBANGUNAN KASAR (RM)      KOS PEMBINAAN KASAR  (GDC) RM RM  
KEUNTUNGAN KASAR (GDP) RM

17 LAPORAN PENILAIAN HARGA 
PASARAN SEMASA

18 LAPORAN RINGKAS KESAN IMPAK 
SOSIAL DAN CADANGAN MITIGASI

A
Balasan yang ditawarkan (jumlah balasan, pembahagian 
balasan, kaedah pemberian balasan kepada penduduk 
bersetuju dan �dak bersetuju/gagal dikesan)

B Deposit kepada PBN/PBB sebanyak 100% sebagai
jaminan/bond 

*Sekiranya �ada pre-agreement
dengan pemilik

C
Tawaran-tawaran lain yang diberikan kepada se�ap pemilik
sedia ada (pembiayaan kos perpindahan, kos sewaan, kos 
kehidupan, dll)

D Cadangan penempatan sementara (bagi pembangunan in-
situ)

E Senarai kos yang perlu ditanggung oleh pemilik petak dan 
pemaju

F Pelan engagement bersama penduduk tempatan

G Real Property Gain Tax, (RPGT) ditanggung oleh pemilik 
tertakluk kepada nilaian tanah 

h Pelan penyelesaian urusan-urusan tanah 

i Lain-lain perkara yang difikirkan perlu dalam memas�kan
keadilan dan kelancaran pelaksanaan pembangunan semula.

8 BILANGAN UNIT
9 BILANGAN PENGHUNI

10 NAMA JOINT MANAGEMENT BODY (JMB)
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xii

PERIHAL TANAH/PETAK

19 HAKMILIK TANAH/PETAK AWAM (KERAJAAN/DBKL)

SWASTA / INDIVIDU / PERSENDIRIAN

20 BIL. LOT TANAH/PETAK TERLIBAT lot/unit

Senarai lot terlibat :
(sila lampirkan jika ruang �dak mencukupi)

21 STATUS PENILAIAN TANAH/PETAK OLEH JPPH SUDAH BELUM

Keluasan :
Nilai (RM) :
Tarikh penilaian :

22 BILANGAN PEMILIK TANAH/PETAK JUMLAH PEMILIK PEMILIK

Senarai nama Pemilik: PENYEWA

(sila lampirkan jika ruang �dak mencukupi)

23 BILANGAN PEMILIKAN TANAH/PETAK STRATA SUDAH ADA GERAN 
HAKMILIK

BELUM ADA 
GERAN HAK 
MILIK

KAEDAH PENGAMBILAN TANAH/PETAK
24 SESI ENGAGEMENT DENGAN PENDUDUK/PEMILIK SUDAH BELUM 

a Bilangan Sesi 

b Bilangan & % persetujuan pemilik/penduduk
Setuju %

Tidak Setuju %

Lampiran buk� persetujuan awal (minit mesyuarat/dokumen perjanjian usahasama)

25 PENGAMBILAN TANAH URUSAN PERMOHONAN DI PENTADBIR TANAH

(Akta Pengambilan Tanah 1960) SUDAH BELUM 

Tarikh Kelulusan EPU :
Tarikh Kelulusan JKTWPKL 

:

26 HYBRID (STRATA RENEWAL & PENGAMBILAN)
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xiv

GLOSARI
AGM Annual General Meeting
EGM Extraordinary General Meeting 
EPU Economic Planning Unit
BIDs Business Improvement Districts
BPP Bahagian Pengurusan dan Pembangunan
BPS Bahagian Pembangunan Strategik
BSE Bahagian Sosio Ekonomi, Kementerian Wilayah Persekutuan
CIDs Community Improvement Districts 
CCC Certificate of Completion and Compliance
CPTED Crime Prevention Through Environmental Design
DBKL Dewan Bandaraya Kuala Lumpur
JK Jawatankuasa
JKPTG Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian
JKTWPKL Jawatankuasa Kerja Tanah Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur
JKPS Jawatankuasa Pusat Setempat
JKEI Jawatankuasa Eksekutif, Infrastruktur dan Projek Khas
JMB Joint Management Body
JPLR Jabatan Pembangunan Lanskap dan Rekreasi, DBKL
JPPH Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta
JPPPB Jabatan Pelaksanaan Projek dan Penyelenggaraan Bangunan, DBKL
JPRB Jabatan Perancangan Bandaraya DBKL
JUPEM Jabatan Ukur dan Pemetaan Malaysia
KPP Ketua Penolong Pengarah
KTN Kanun Tanah Negara
KSU Ketua Setiausaha
KWP Kementerian Wilayah Persekutuan
MC Management Committee
MJM Memorandum Jemaah Menteri
OSE Orang Seekar
PPP Public Private Partnership
PSP Principal Submitting Person
PTGWP Pejabat Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan
PUU Penasihat Undang-undang
TKSU Timbalan Ketua Setiausaha
TOD Transit Oriented Development
UJKT Unit Jawatankuasa Kerja Tanah 
UKAS Unit Kerjasama Awam Swasta
WPKL Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur
ZPT Zon Pembangunan Transit
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Ketua PengarahTanah dan Galian(JKPTG),PejabatTanah danGalian Wilayah Persekutuan
(PTGWP), PLANMalaysia dan pihak-pihak berkepentingan lain yang telahmenyumbang

secara langsungatau tidak langsung dalam penyediaan Panduan Pelaksanaan 
Pembaharuan Semula Kuala Lumpur.
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YB Tan Sri TPr. Annuar bin Hj. Musa
Menteri Wilayah Persekutuan

Penasihat : 
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