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土地细分是指将一片土地（由一个地主拥有）分成两个或以上的地段，并由同

一地主以不同的地契持有。这是一个将注册局或土地局持有的割地细分的重要法律程

序。土地细分是社区发展过程中的第一步。细分土地的目的包括： 

1. 通过出售部分土地获取利润 

2. 土地商业化 

3. 发展城镇 

4. 在不同土地中建造不同类型的建筑物 

5. 区分土地不同部分的功用 

 

土地细分过程需要获得州政府或土地局的批准（根据地契持有类型）。如《国

家土地法规》所述，土地细分批准必须满足以下条件：- 

a) 没有利益限制的情况 

b) 没有违反现有法律的情况 

c) 获得规划部门和州政府的相关批准 

d) 没有未清的土地收入 

e) 土地细分形状须适用于预期目的 

f) 如果土地属于“农业”类别，该土地细分面积将不得少于 1英亩 

g) 土地细分后必须拥有合适的通路， 无论使从道路、河流、前滩或火车站

等其他方式。 

 

根据新经济政策（NEP），引入了土著固定配额条例，以将土著在房地产中的配

额增加到至少 30％。根据马来西亚法律，州政府拥有对土地事务的完全控制权，因此，

土著的配额规定受州政府管辖。在柔佛州，所有住宅、商业和工业发展的土地细分申

请都需要将总细分单元的 40％分配给土著。对于 4 个及以上细分申请，都必须分配土

著配额。 
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为申请土地细分，地主需要委任受认证的土地测量师准备土地细分规划图及其

他规划详情与国家土地法规的文件编制程序。申请人将需要准备一些相关文件，以便

在注册局或土地局进行文件注册。细分申请将在行政和外交服务协会（PPTD）中注册，

拟细分的所有文件和计划都将提交给有关部门进行注册、评估和批准。申请人必须将

所有相关文件提交给各自市议会的一站式中心（OSC），OSC 会将所涉及的文件和计划

发送给其他相关部门，以进行注册过程、评估、技术意见和批准。 

 

 

图标 1: 土地细分申请流程图 

 

在马来西亚申请土地细分的申请必须以书面形式向土地局或州政府提交，并附

上规定的费用和土地细分规划，其中包含细分的详细信息以及得到与该土地有利益关

系的个人或团体的认可。 

 

 

 

土地局接获申请

文件登记

提交于行政和外交服务协会 (PPTD)

技术部评估与点评

文件回到土地局

文件回到土地局

签发批准书和付款通知书

付款后进行产权登记

签发新地契
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土地细分费用 

在整个细分过程中，需要交付各种费用。其费用包括但不限于： 

a) 细分申请费 

b) 土地地契调查的专业费用 

c) 地契登记费 

d) 规划图费用 

e) 应付的第一年地税 

 

土地细分所需文件 

个人申请，将必需以下文件： 

 地契认证本 

 最新地税付款单据副本 

 土地测量师委员会的受认可土地测量师任命书 

 所有地主的委任书 

 申请人联络方式 

 规划机构的委任书 

 工地平面图 

 位置平面图 

 

公司申请，将必须以下附加文件： 

 公司决议书 

 公司的备忘录和章程细则 

 董事局名单 

 股份分配表 
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土地细分的立法发展程序是基于《国家土地法规》和《州属土地规则》而编制。

申请的总期限从 18 到 24 个月不等。建议地主可以委任专业的顾问团队来为申请程序

提供指导并有效地加快申请程序。 
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