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1.0 TUJUAN 

 

Garis Panduan ini bertujuan memberi panduan kepada pelaksanaan program pemutihan 

pengubahsuaian bangunan dan binaan tambahan bagi unit kediaman dalam kawasan 

pentadbiran Majlis Bandaraya Ipoh (MBI) bagi binaan: 

i. Tanpa kelulusan (boleh diluluskan sekiranya kemukakan permohonan pelan), 

ii. Tidak selaras dengan kelulusan, 

iii. Tidak boleh diluluskan (anjakan bangunan tidak mencukupi). 

 

2.0 LATAR BELAKANG 

 

2.1 Program ini memberi kesan baik kepada pemilik rumah bagi memudahkan proses 

jual beli, pinjaman bank, tuntutan insurans dan sebagainya. 

 

2.2 Keperluan untuk mengadakan garis panduan ini adalah mengambil kira faktor-

faktor berikut:  

 

2.2.1 Terdapat rumah-rumah kediaman yang membuat pengubahsuaian 

bangunan dan binaan tambahan tanpa mendapatkan kelulusan MBI terlebih 

dahulu. 

 

2.2.2 Kebanyakan pemilik rumah memaklumkan bahawa mereka tidak tahu 

perlunya mendapat kelulusan sebelum menjalankan kerja-kerja pembinaan. 

 

2.2.3 Terdapat juga di antara pemilik rumah yang sengaja tidak mengemukakan 

pelan atas alasan pembinaan yang dicadangkan tidak memenuhi syarat dan 

berkemungkinan tidak akan diluluskan oleh MBI. Oleh itu, jalan yang singkat 

bagi mereka adalah dengan membuat pembinaan tanpa kelulusan. 

 

2.2.4 Di samping itu, terdapat pembinaan yang menimbulkan kacau ganggu 

kepada orang awam seperti pembinaan di luar sempadan lot, pembinaan 

atas rizab kerajaan, pembinaan atas lorong belakang dan pembinaan atas 

longkang. 
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2.2.5 Kesan daripada permasalahan di para 2.2.4, MBI mengalami kesukaran 

untuk menjalankan kerja-kerja pembersihan longkang dan mengakibatkan 

banjir kilat serta timbulnya masalah sosial lain seperti wabak denggi, 

pertelingkahan dengan jiran, kacau ganggu dan lain-lain.  

 

3.0 PERUNTUKAN UNDANG-UNDANG 

 

3.1 Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 (Akta 133) 

3.2 Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976 (Akta 172) 

3.3 Akta Kerajaan Tempatan 1976 (Akta 171) 

3.4 Undang-Undang Kecil Bangunan Seragam 1984 (UKBS) 

3.5 Undang-Undang Kecil (Mengkompaun Kesalahan-Kesalahan) (Pihak Berkuasa 

Tempatan (PBT)), Jalan, Parit dan Bangunan 2013 

3.6 Polisi Majlis : (MPI (K) 16 / 75) 

 

4.0 KAEDAH KELULUSAN  

 

4.1 Semua pengubahsuaian bangunan dan binaan tambahan perlu mempunyai pelan 

kelulusan. Kelulusan diberi dalam dua (2) kaedah berikut:  

 

4.1.1 Kelulusan tetap bagi pembinaan yang telah siap dibina mengikut garis 

panduan dan undang-undang namun pemilik rumah tidak kemukakan 

pelan; dan 

 

4.1.2 Kelulusan sementara (fi tahunan) bagi pembinaan yang tidak dapat 

memenuhi keperluan garis panduan dan undang-undang tetapi pembinaan 

tersebut telah siap dibina dalam kawasan sempadan. 
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4.2 Lakaran pengubahsuaian bangunan dan binaan tambahan yang terlibat bagi 

program pemutihan ini adalah seperti berikut: 

 

4.2.1 Lot banglo 

 

 

 

A - Kelulusan tetap 

B - Kelulusan sementara (fi tahunan) 

C - Tidak boleh diberi kelulusan dan perlu dirobohkan     

(kecuali mempunyai T.O.L) 
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4.2.2 Lot Teres 

 

 

 

A - Kelulusan tetap 

B - Kelulusan sementara (fi tahunan) 

C - Tidak boleh diberi kelulusan dan perlu dirobohkan   

(kecuali mempunyai T.O.L) 
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4.2.3 Binaan di luar sempadan 

 

 

 

 

Contoh lakaran dan gambar binaan C (tidak boleh diberi kelulusan dan 

perlu dirobohkan kecuali mempunyai T.O.L) 
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4.2.4 Binaan di kawasan cerun 

 

 

 

 

Contoh lakaran dan gambar binaan C (tidak boleh diberi kelulusan dan 

perlu dirobohkan) 
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4.2.5 Contoh gambar 

 

 

Contoh gambar binaan A (kelulusan tetap) 

 

 

 

Contoh gambar binaan A (kelulusan tetap) 
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Contoh gambar binaan B (kelulusan sementara – fi tahunan) 

 

Contoh gambar binaan B (kelulusan sementara – fi tahunan) 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Contoh gambar binaan B (kelulusan sementara – fi tahunan) 
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Contoh gambar binaan B (kelulusan sementara – fi tahunan) 

 

  

Contoh gambar binaan B (kelulusan sementara – fi tahunan) 
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Contoh gambar binaan C (tidak boleh diberi kelulusan dan perlu 

dirobohkan) 

 

 

Contoh gambar binaan C (tidak boleh diberi kelulusan dan perlu 

dirobohkan) 
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4.3 Pemilik perlu mengemukakan pelan terukur ‘as-built drawing’ melalui 

juruperunding yang dilantik. Kadar fi ‘one-off’ dan fi tahunan adalah seperti jadual 

di bawah: 

 

Nota: Jadual Pertama UKBS 1984 memperuntukkan kiraan pelan fi pada kadar RM7.00 / 9m2. 

 

4.4 Pemilik rumah boleh mendapat pengurangan bagi fi tahunan sekiranya bayaran 

dijelaskan mengikut kadar seperti berikut: 

1 tahun   - Kadar asal 

2 tahun   - Pengurangan 15% 

3 tahun dan ke atas - Pengurangan 30% 

 

4.5 Syarat dan peruntukan undang-undang berkaitan pembinaan boleh dilonggarkan 

bagi bangunan yang terlibat dalam program pemutihan ini khususnya bayaran 

pelan fi dan binaan di dalam anjakan bangunan.  

 

4.6 Pemilik perlu melantik perunding (arkitek / jurutera / pelukis pelan berdaftar) dalam 

penyediaan dan pengemukaan pelan bangunan mengikut binaan di tapak. 

(Senarai juruperunding boleh diperolehi di laman sesawang https://lam.gov.my/ 

dan di Jabatan Kawalan Pembangunan, Majlis Bandaraya Ipoh). 

 

4.7 Pengubahsuaian dan binaan tambahan mestilah selamat dan tidak 

membahayakan penghuni dan orang awam. Pemilik adalah bertanggungjawab 

sepenuhnya ke atas kestabilan dan kekukuhan struktur yang dibina.  

Bil Jenis Rumah Kediaman 

Kadar Fi 

‘one-off’ 

(RM) 

Kadar Fi 

Tahunan 

(RM) 

1. Rumah Kos Rendah 100 100 

2. Rumah Teres (Selain Kos Rendah) 150 150 

3. 
Rumah Sesebuah 

(Kampung Tradisi / Kampung Tersusun) 
200 200 

4. 
Rumah Berkembar/ Rumah Berkelompok / 

Rumah Bandar 
250 250 

5. Rumah Sesebuah 

(Selain  Kampung Tradisi / Kampung 

Tersusun) 

300 300 

https://lam.gov.my/
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4.8 Binaan tambahan mestilah mempunyai akses keluar / masuk yang mencukupi 

bagi faktor keselamatan. 

 

4.9 Pembinaan yang telah dibina di luar sempadan lot perlu dibuka atau dirobohkan 

sendiri oleh pemilik mengikut tempoh masa yang ditetapkan mengikut keperluan 

Akta.  

 

4.10 Tidak dibenarkan mendirikan sebarang struktur binaan di atas rizab jalan dan rizab 

longkang MBI. 

 

4.11 Semua binaan yang dibina di kawasan cerun atau kawasan yang berisiko runtuh 

adalah tidak dibenarkan sama ada binaan di dalam atau di luar lot pemilik.  

 

4.12 Pemilik perlu mengemukakan sesalinan Sijil Insuran Perlindungan Awam bagi 

binaan tambahan tersebut. (binaan yang melibatkan konkrit tetulang) 

 

4.13 Pemilik perlu mengemukakan surat persetujuan (consent letter) daripada jiran 

bersebelahan bagi bahagian binaan tambahan yang bersampingan dengan rumah 

jiran (rujuk pelan lakar). 

 

4.14 Kelulusan ini hendaklah dilaporkan dan dipertimbangkan dalam Mesyuarat 

Jawatankuasa Pusat Setempat (OSC). 

 

4.15 Kelulusan kaedah fi tahunan diberikan atas asas sementara dan pemilik perlu 

membuat permohonan pembaharuan fi tahunan setiap tahun atau mengikut 

tempoh pembayaran selama mana binaan tersebut masih kekal berada di tapak. 

 

4.16 Sekiranya pembinaan didapati menimbulkan kacau ganggu dan membahayakan 

orang awam, MBI boleh menarik balik kelulusan sementara itu dengan serta-merta 

dan pemilik hendaklah merobohkan binaan itu dalam satu tempoh notis yang 

ditetapkan oleh MBI. 

 

4.17 Kelulusan yang diberikan boleh disemak semula sebelum kelulusan selanjutnya 

dikeluarkan untuk memastikan tiada perubahan daripada kelulusan asal.    
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5.0 CARTA ALIR PROSES PERMOHONAN PELAN 

Carta Alir Proses Permohonan Pelan Bagi Program Pemutihan Pengubahsuaian 

Bangunan / Binaan Tambahan Bagi Unit Kediaman Dalam Kawasan Pentadbiran Majlis 

Bandaraya Ipoh (MBI): 

 

 

 

 

 

 

 

Nota:  

ExPA : Exemption From Planning Approval (Pengecualian Kebenaran Merancang). 

Lawatan Tapak 

 
Ada pelan kelulusan 
(Pelan Bangunan dan ExPA) 
 

Tiada pelan kelulusan 

Ya Tidak 

Pelan boleh 

diluluskan 

Pelan tidak boleh 

diluluskan 

Memproses pelan dan 

pelaporan melalui 

Mesyuarat JK OSC 

Semak kelulusan pelan 

bangunan 

Patuhi senarai semak 

garis panduan pemutihan 

(Lampiran 1) 

Tindakan penguatkuasaan 

Notis 30 hari untuk 

mengemukakan pelan 
Tamat 

Tamat 

Tamat 

Tamat 

Permohonan 

Pelan 
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6.0 TARIKH KUATKUASA 

 

6.1 Garis Panduan ini adalah berkuat kuasa mulai tarikh ianya diluluskan. 

 

7.0 PENUTUP 

 

7.1 Garis panduan ini tidak terpakai bagi pelan bangunan di bawah kategori skim 

perumahan yang masih belum mendapat Sijil Perakuan Siap dan Pematuhan 

(CCC). 

 

7.2 Kelulusan tetap adalah seperti permohonan pelan pindaan dan tambahan namun 

bayaran denda lebih rendah berbanding permohonan biasa kerana pengecualian 

bayaran denda.  Kelulusan sementara (fi tahunan) bukanlah suatu                               kelulusan suatu 

kelulusan kekal dan ianya perlu diperbaharui.  

 

7.3 Hebahan dan pemberitahuan kepada orang awam adalah melalui portal MBI dan 

media sosial serta edaran risalah. 

 

7.4 Adalah diharapkan dengan adanya program pemutihan ini dapat menyelesaikan 

masalah pengubahsuaian bangunan dan binaan tambahan tanpa kelulusan. 
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SENARAI SEMAK PERMOHONAN 

Senarai semak dokumen yang diperlukan apabila pengemukaan permohonan kelulusan 

binaan pengubahsuaian bangunan dan binaan tambahan adalah seperti berikut: 

Bil Dokumen 

1. Salinan Kad Pengenalan (I.C.) 

2. Surat Permohonan Rasmi 

(perlu dinyatakan sebab-sebab pengubahsuaian bangunan / binaan tambahan 

yang telah dibuat) 

3. Resit Bayaran Fi Memproses Pelan 

4. Pelan-Pelan Lakar Oleh Arkitek / Pelukis Pelan: 

I. Pelan Lokasi, pelan kunci dan pelan tapak 

II. Pelan Lantai 

III. Pelan Keratan Rentas 

IV. Pelan Pandangan Sisi 

V. Lukisan Terperinci 

➢ Penyediaan pelan dalam skala metrik 

➢ Gunakan format ‘’title blok’’ yang telah dikeluarkan oleh Jabatan 

Kawalan Pembangunan 

➢ Pelan-pelan cadangan dilipat A4 

5. Geran/ Surat Hakmilik/ Surat Persetujuan Bank/ Perjanjian Jual Beli/ Sijil 

Carian Rasmi 

6. Resit Bayaran Cukai Taksir 

7. Resit Bayaran Cukai Tanah 

8. Gambar Tapak Sedia Ada Yang Terkini 

i) Bahagian hadapan bangunan 

ii) Bahagian belakang bangunan 

iii) Bahagian tepi bangunan (Jika ada) 

9. Salinan Surat Penamaan Wakil (Jika Berkaitan) 

10. Surat Akuan Persetujuan 

11. Surat Persetujuan Jiran Bersebelahan Yang Diperakui Oleh  Pesuruhjaya 

Sumpah (Jika Berkaitan) 

12. Sijil Insurans Perlindungan Awam (Jika Berkaitan) 

LAMPIRAN 1 
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Seksyen 70(14), Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 (Akta 133) 

LAMPIRAN 2 
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Seksyen 2(1), Akta Perancangan dan Desa 1976 (Akta 172) 

 

 

Seksyen 19(1), Akta Perancangan dan Desa 1976 (Akta 172) 
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Seksyen 19, Akta Perancangan dan Desa 1976 (Akta 172) 
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Seksyen 26, Akta Perancangan dan Desa 1976 (Akta 172) 
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Seksyen 143, Akta Kerajaan Tempatan 1976 (Akta 171) 

 

 
 

 

 
 

 



25 | M u k a s u r a t  

Jadual Pertama, Undang-Undang Kecil Bangunan Seragam 1984 (UKBS 1984) 
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Undang-Undang Kecil (Mengkompaun Kesalahan-Kesalahan) (Pihak Berkuasa Tempatan 

(PBT)), Jalan, Parit dan Bangunan 2013 

 

 

 

Polisi Majlis : (MPI (K) 16 / 75) 

 

 



 1 

 


