KAJIAN SENIBINA PERANCANGAN & UKUR
JABATAN PENGURUSAN HARTANAH

PAJAKAN HADTA TANAH
satu perbincangan & pandangan

satu disertasi yang disediakan sebagai memenuhi sebahagian dari syarat
untuk penganugerahan Diploma Lanjutan Pengurusan Hartanah.

DISEDIAKAN OLEH = ABDUL AZIZ BIN MOHAMAD ZIN

SESSI 1985/86



KANDUNGAN

Muka
PENGHARGAAN
PENDAHUL UAN
MET ODOL OGY
BAB 1 - Konsep dan Skop Pajakan Harta
1.1 Pengenal an
1.2 Perjanji an Paj akan
1.3 Kanun Tanah Negara
1.4 Penmbent ukan Sesuatu Paj akan

1.5 Orang-orang yang bolih membuat
urusan paj akan

1.6 Kuasa Pem |ik Untuk Menberi
Paj ak

1.7 Pengi raan Tenpoh Paj akan

1.8 Sekat an Keat as Penberi Paj ak

1.9 Kesan Paj akan

1.10 Pilihan kepada Penmegang Paj ak
unt uk menper baharui paj akan

1.11 Syar at -syarat tanmbahan yang
boli h di kenakan dal am paj akan

1.12 Syarat tersirat atas pajakan

Sur at

12

13

16

17

19

22

23

27



1.17

1.18

BAB 2 -

2.1

2.2

BAB 3 -

3.1

Syarat tersirat atas penerima
paj ak

Syarat tersirat atas pemberi
paj ak

Pengertian menj aga dengan baik
Hak untuk merampas paj akan
Kesan Per anpasan

Relif atas peranpasan
Menamat kan Paj akan

Akt a Kawal an Sewa 1966, No. 56

1.20.1 Harta yang terkawal

1.20.2 Kesan Akta keatas Pajakan

1.20.3 Menganbil Possessi Harta

Harta terkawal
AMALAN PAJAKAN HARTA TANAH
Pendahul uan
Jeni s Paj akan dan Sewaan

2.2.1 Sewaan Bul an ke bul an

2.2.2 Sewaan dari tahun ketahun

2.2.3 Sewaan untuk tmepoh tetap

2.2.4 Pajakan melebihi tiga

t ahun

SYARAT- SYARAT PERJANJI AN PAJAKAN

YANG Bl ASA DI AMALKAN DI MALAYSI A

Pendahul uan

29

31

34

35

38

38

40

41

42

43

47

54

54

56

56

61

66

71

76

76



Penmbent ukan surat perjanjian
paj akan .77
Syarat dan kovenan perjanjian
paj akan 78
Kovenan keatas penmegang paj ak 85
3.4.1 Syarat tersirat keatas
pemegang pajak untuk
menbayar sewa 85
3.4.2 Syarat untuk membayar
cukai tahunan 87
3.4.3 Syarat untuk menjaga harta
dal am keadaan bai k 89
3.4.4 Hak penberi pajak memasuki
harta yang di paj ak 93

3.4.5 Larangan mem ndah hak,

memaj ak kecil atau

menggadai 94
3.4.6 Syarat-syarat lain 97
Kovenan Keatas Penberi Pajak 102

3.5.1 Hak nmenduduki tanpa
gangguan 103
3.5.2 Tanggung jawab menj el askan
cukai dan kadaran kepada
pi hak berkuasa 104

3.5.3 Tanggung jawab menj aga



Struktur utama bangunan 105

3.5.4 Tanggung jawab untuk

menganbil Insuran Perlindungan

Kebakar an 106

3.6 Lai n-1ain hal 107

BAB 4 - PAJAKAN SEBAGAI SUMBER KEWANGAN

PEMBANGUNAN HARTA TANAH m

4.1 Pendahul uan 111

4.2 Konsep 'Jual dan Pajak semnul a' 114

4.3 Konsep 'Pajak dan Pajak semul a’ 120
4.4 Penggunaan Sistem Paj akan

di Mal aysia (UDA) 122

4.4.1 Konsep 124

4.4.2 Keterangan Projek 125

4.4.3 Per ancangan Pembangunan 126

4.4.4 Kos Pembangunan 126

4.4.5 Anggaran Pendapat an 126

4.4.6 Syarat-syarat perjanjian
antara UDA dan tuan tanah 127
4.4.7 Peringkat Penmbanguann 128
4.5 Perbezaan sistem yang diamal kan
dengan sistem paj akan konvensional 128
4.6 Anal i sa Proj ek 129
4.7 Masal ah UDA dal am perl aksanaan

sistem 132



4.8 Langkah-1 angkah untuk menjadi kan

sistem paj akan tanah | ebih

menari k 134
BABS - PANDANGAN DAN CADANGAN 140
51 Pendahul uan 140

5.2 Kebai kan sistem paj akan kepada
pemegang paj ak 142

5.3 Masal ah yang di hadapi olih
penberi pajak dan | angkah-Iangkah
mengat asi 154
5.4 Cadangan memaj ukan | agi
penggunaan sistem paj akan tanah
j angka panj ang 159

5.5 Akhir kata 163



PENGHARGAAN

Dal am wusaha saya menyudahkan disertasi ini pertolongan
dan bantuan yang banyak telah diperolihi dari ber bagai
gul ungan. Dengan i ni ingin saya merakam rasa

penghargaan saya kepada nereka terutama : -

Puan Lai Kam Lai selaku penyelia saya yang telah
menbi mbi ng dan menberi tunjuk ajar dalam hal - ha
tertentu.

Pensyar ah- pensyar ah | ain yang turut sam
menyumbangkan pendapat dan pandangan mer eka.
Enci k Mhd Khidir Hashim dan Enci k Hosni dari
Jabatan Harta Perbadanan Pembangunan Bandar dan
Enci k [ dris dari Yuni t Khi dmat Nasi hat ,
Per badanan Penbangunan Bandar yang telah membantu
menber i penj el asan dan keterangan dengan peranan
UDA dal am sistem paj akan yang di amal kan ol i h UDA.
Rakan-rakan yang telah turut menmberi pertol ongan
dan perangsang kepada saya terutama Puan Haliza
Taj uddin yang telah menmbantu menaip disertasi.
Firma-firma perunding harta yang turut j uga
menyumbang ket erangan dan butir-butir yang

berguna dal am penyedi akan disertasi ini.



PENDAHUL UAN

Obj ektir utama disert asi i ni ialah untuk mengkaji
perjal anan sistem pajakan harta tanah dinegara ini
ber hubung dengan konsep, peruntukkan undang-undang dan

syarat-syarat perjanjian yang biasa diamal kan.

Untuk mencapai maksud tersebut, di sertasi ini t el ah
di bahagi kan kepada |im bab yang mengandungi per kar a-

perkara berhubung dengan : -

Bab 1 : Pengenal an konsep pajakan harta tanah dan
perunt ukkan undang-undang yang mengawal
perj al anannya.

Bab 2 : Kl asiri kasi si stem paj akan harta tanah yang
di amal kan di negara i ni yang di buat
berdasar kan tenpoh pajakan.

Bab 3 : Kaj i an keat as syar at - syar at perjanjian
paj akan yang biasa diamal kan dan kesan-kesan
syarat tersebut kepada pemberi dan pemegang
paj ak.

Bab 4 Kajian keatas sistem pajakan yang di amal kan
olih UDA dalam usahanya memaj ukan tanah-
t anah t erut amanya t anah-tanah mlik

Bum putra.



Bab 5 Pandangan dan cadangan umum akan kebai kan
dan kel ebi han sistem pajakan dan cadangan
untuk memaj ukan penggunaan sistem pajakan

harta tanah.

MET ODOL OGY

Sumber utama keterangan-keterangan dan fakta-fakta yang

di gunakan dal am penyedi aan disertasi ini adalah melal ui
buku- buku teks. Bagai manapun tenu bual dengan pem |ik-
pem lik harta yang dipajakkan. dan penyewa at au
memegang pajak dan pemaju-pemaju harta, badan dan

organi sasi yang terlibat terus dengan penmbangunan harta
tanah dil akukan untuk mendapat kan data-data dan butir-
butir berhubung dengan cara atau sistem pajakan yang

di amal kan.

Temu bual dan perbincangan dengan pakar perunding harta
juga di buat untuk mengetahui dan kedudukan sebenar
perjal anan sistem pajakan berhubung dengan nmasal ah-
masal ah yang di hadapi olih pemberi dan peneri ma

paj akan.






1.1

Konsep & Skop
Pajakan

Hartanah

PENGENAL AN

Per kat aan paj akan |ahir apabila seseorang pemlik
harta menberi kan kuasa memegang Yyang sepenuhnya
kepada seorang lain keatas tanah yang di m|liKi

dengan syarat-syar at yang telah ditentukan dan

di persetujui oleh kedua-dua pihak. Khususnya
paj akan adal ah hasil dari perjanjian antara
seorang pemlik harta dengan seorang lain yang
sanggup untuk menganbi | paj akan dari pemlik

t ersebut di mna akan nmenghasil kan kepentingan
kepada penganbi | paj ak tersebut. Perj anji an
yang di persetujui oleh kedua-dua pihak tersebut

hendakl ah mengandungi syar at - syar at yang tel ah



di t entukan ol eh undang-undang.

Undang- undang yang mengawal atau vyang telah
menggari skan panduan- panduan tertentu berhubung
dengan hal -hal pajakan harta ialah Kanun Tanah
Negara 1965. |a adal ah satu Akta Parlinmen yang
ber kuat kuasa di - Semenanj ung Mal aysi a pada
1.1.1966 vyang bukan sahaja mengawal hal - ha
paj akan tapi adal ah mer upakan undang- undang

yang merangkum semua hal bersangkutan dengan

harta tanah.

Selain dari KTN yang disebutkan diatas beberapa

akta lain turut juga terlibat dal am hal - ha
paj akan khususnya dan tanah ammya. Undang- undang
ini tidak terlibat dengan secara terus
t api i mpl i kasi nya mungki n akan mempengar uh

kepenti ngan- kepenti ngan tertentu seperti :-

1.1.1 Undang-undang yang ber hubung dengan
perjanjian iaitu Contract Act 1950
(Revised 1974). O eh ker ana paj akan

mel i bat kan perjanjian maka segala syarat-
syar at yang mengawal perjanjian hendakl ah

sel aras dengan undang-undang.



1.1.2

1.1.3

1.1.4

Senmua

Per at uran- peraturan Tanah Negeri . Tanah
adal ah  di bawah pentadbiran Kerajaan Negeri
dan secara tidak |angsung paj akan akan
kadangkal a terikat dengan kehendak-kehendak

peraturan negeri.

Akt a Kawal an Sewa 1966 iaitu satu akta yang
mengawal aktiviti sewa menyewa dan pajakan
keat as bangunan- bangunan yang di bena

sebel um Perang Duni a Kedua.

Lain-1ain Akta yang ada bersangkut paut
dengan tanah seperti Akt a Perhutanan dan
Akta Perl ombongan. Undang-undang ini tidak
banyak menpengaruhi satu-satu pajakan harta

tanah secara | angsung.

Akt a- Akta yang tersebut di at as tidak

mengawal secara terus penmberi dan penerima paj ak

dan

khas

di Mal aysia tidak ada satu undang-undang

untuk tujuan tersebut seperti yang terdapat

di negara lain seperti "The Landlord and Tenant

Act'

yang terdapat di United Kingdom



1.2

PERJANJI AN PAJAKAN

Perjanjian paj akan adal ah merupakan satu suratcara
yang mengandungi syarat-syarat pajakan yang tel ah
di persetujui oleh kedua-dua pihak iaitu pemnberi

dan penerinma paj ak.

Surat cara ini mestil ah di uruskan berl andaskan
perunt ukan- perunt ukan undang-undang kontrek yang
mana pel anggar an perunt ukan t ersebut akan

membat al kan perjanjian tersebut.

Sat u-satu perjanjian paj akan yang hendak
di perset uj ui hendakl ah mengandungi antara lain

per kara berikut -

1.2.1 persetujuan antara kedua pi hak pemberi
dan penerima pajak untuk menghasi | kan
obligasi wundang-undang;

1.2.2 keupayaan kedua-dua pihak untuk mengi kat
dan mel aksanakan perjanji an;

1.2.3 tidak nmenyal ahi undang-undang Yyang sedang

ber kuat kuasa.



Hasi | dari perjanjian paj akan tersebut akan
menberi kan peneri ma paj ak kepenti ngan-
kepentingan yang bolih dinikmati tanpa sebarang
ganguan dari mana mana pi hak. Secara nmendal am
satu-satu surat perjanjian pajakan mestil ah
mengandungi hal - hal berikut :-

1.2. 4. pengenal an | engkap pi hak yang terlibat
iaitu penbel i dan penerim paj ak;
1.2.5 pengenal an |engkap harta vyang di persetuj ui

unt uk di paj akan;

1.2.6.tempoh pajakan tersebut dan ia ber mul a
dan tamat.

Sel ain dari itu perjanjian pajakan hendakl ah

di sempur nakan dal am sur at cara yang t el ah

di tentukan ol eh Kanun Tanah Negara dan didartarkan.

Pendaftaran adalah satu aspek ©penting dal am
paj akan yang mana kegagal an mendaft ar akan
menyebabkan pajakan tidak sah dari segi undang-

undang. Fakt or i ni akan di perkatakan dengan

jelas kel ak.
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.3

KANUN TANAH NEGARA ( KTN)

Seperti vyang telah dinyatakan KTN merupakan undang

undang ber hubung dengan hal - hal harta tanah.
Bagai manapun oleh kerana tanah adal ah satu
perkaira di bawah kawalan kerajaan negeri, tiap-

tiap negeri menpunyai peraturan-peraturan sendiri
dal am menj al ankan urusan pentadbiran hariannya.
KTN i al ah undang- undang i nduk yang mana
perunt ukannya akan nmengatasi peruntukan peraturan
negeri - negeri seki ranya t erdapat apa- apa

per canggahan.

Bahagi an Lima bel as KTN adal ah perunt ukan-

perunt ukan ber hubungan dengan paj akan dan sewaan.

1. 3. 1Paj akan dan Sewaan

KTN telah menmbezakan antara paj akan dan
sewaan mel al ui tempohnya. Sewaan tel ah
di sebut sebagai "sewaan yang di kecuali kan
dari pendartaran dan ia adalah sewaan
yang tidak melebihi tiga (3) tahun seperti
yang diertikan di bawah Seksyen 213 KTN.

Dar i namanya sahaja dapat di rahankan



bahawa sewaan tidak memer | ukan

pendartaran seperti pajakan.

Paj akan nmenbawa maksud seperti yang
di nyat akan di bawah Seksyen 221 iaitu untuk

tempoh yang melebihi tiga (3) tahun tetapi

tidak mel ebi hi 99 tahun jika pajakan
tersebut adalah untuk kesel uruhan t anah
at au ti dak nmel ebi hi 30 tahun Jjika ia

hanya untuk sebahagi an dari tanah.

Seseorang pemegang pajak di bawah Seksyen
222 di benarkan untuk menmbuat paj akan kecil
dan seterusnya pemegang paj akan keci

bolih pula memajakkan pajakan kecil nya.
Tiap-tiap pajakan ini hendaklah mel ebi hi
3 tahun dan jika ianya nelibatkan hanya
sebahagi an dari tanah hendakl ah tidak

mel ebi hi 30 tahun.

Dal am konteks disertasi ini perkataan
paj akan adal ah j uga menmbawa maksud
paj akan kecil dan perkataan sewaan adal ah
di mksudkan sebagai Nsewaan yang

di kecual i kan dari pendaftaran®.



1.4

PEVMBENTUKAN SESUATU PAJAKAN

Seseorang pemlik tanah yang telah bersetuju

untuk memberi pajak tanahnya dan penerima pula

bersetuju untuk mengambil pajakan dengan segal a
syarat-syarat yang telah ditetapkan; iaitu
segal a peruntukan penbent ukan satu kontrak
telah dipenuhi, perjanjian paj ak t er sebut
hendakl ah di daft ar kan. Pendaft aran dal am

undang-undang tanah di Malaysia adalah satu ciri

terpenting unt uk menghasi | kan satu-satu
kepenti ngan dimana kepentingan tersebut tidak
| agi bolih disangkal . I ni di nyat akan di bawah

Seksyen 340 KTN.

Keperluan untuk mendaftar satu urus niaga atas
tanah pula diperuntukkan di bawah Seksyen 206(1)
iaitu, tiada surat cara berhubung dengan satu-
satu urus niaga akan ber kuat kuasa unt uk
mem ndahkan hakmlik atau kepentingan nel ai nkan

ianya telah didaftarkan.

Urusni aga untuk paj akan hendakl ah dil aksanakan
dalam surat cara Borang 15A untuk ©pajakan dan

15B untuk paj akan kecil. Sur at cara hendakl ah



di senpurnakan olih penmberi dan penerima paj akan
di hadapan saksi yang diiktirar dan kemudi an

di daft ar kan.

Kegagal an untuk nendaftarkan pajakan akan nenbuat
paj akan tidak sah disegi undang- undang. Wal au-
bagai manapun di bawah Seksyen 206(3) kepenti ngan

pemegang pajak tersebut akan terkawal olih ekuiti.

Di dal am kes Ong Heng Hwa Realty Sdn. Bhd.
dan Teoh Chai Siok (1977) 1 MJ 124, pi hak
plentif ialah pem ik berdaftar satu harta dan
def enden adal ah seorang penyewa atas kadar sewa
$300- 00 sebul an. Plentif tel ah mengemukakan
notis untuk menamatkan sewaan dan def enden
setelah tamt tenpoh notis enggan keluar dari
harta tersebut. Di mmhkamah, defenden menyat akan
yang sewaan adalah untuk 40 tahun dan menunt ut
supaya pajakan dil aksanakan dan di daft ar kan.
Mahkamah ber pendapat perjanjian tersebut tidak
bol eh di daft arkan sebagai paj akan dan oleh itu
tidak bol eh nmenguj udkan apa-apa kepenti ngan

kepada penegang paj ak keatas tanah.

Wal aubagai manapun mahkamah seterusnya menyatakan



10

iaitu satu-satu perjanjian nmungkin akan tidak
sah sebagai paj akan tetapi ia boleh, diterim
sebagai ' perjanjian untuk memaj ak* dan bol eh

di | aksanakan di bawah ekuiti.

Dal am kes ini mahkamah telah mengakui ekuiti
di mana perjanjian itu dibuat at as dasar untuk
di  aksanakan dan bukan untuk di kecewakan

Dal am kes Siew Soon Wah V Yong Tong Hong (1973)
1 MJ 133 satu perjanjian sewaan telah dibuat

di mana penyewa membayar $8, 000-00 untuk satu

tempoh yang kekal . Sewaan t er sebut adal ah
unt uk sebahagi an dari tanah dan syarat | ai n
yang telah dipersetujui ialah pemberi sewa tidak

bol eh menai kkan sewa atau mengel uarkan penyewa.

Bagai mana pun penberi sewa menai kkan sewa dan
menber i notis supaya penyewa keluar dari tanah
tersebut. Penyewa enggan memat uhi kehendak
penmberi sewa. Di mmhkamah Privy, keputusan yang

di buat ialah bayaran $8,000-00 kepada penberi sewa

adal ah unt uk satu t empoh yang kekal dan
wal au pun sewaan tersebut tidak di dartarkan
pemegang sewa menpunyai al asan yang cukup

di bawah ekuiti untuk melindungi kepenti ngannya.
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Oih itu pemegang sewa berhak untuk tinggal selam
t enpoh yang di benarkan oleh KTN iaitu selam 30
tahun (had maksima yang di benarkan untuk pajakan

yang nmel i bat kan sebahagi an dari tanah).

Wal aubagai manapun terdapat berbagai faktor yang
bol eh menghal ang pemegang paj ak dari mendapat
perlindungan ekuiti. Dalam kes Lee Lum Soh V
Low Ngah (1973) 1 MJ 97 pemegang pajak yang
tel ah menposes tanah dari penmberi paj ak yang
tidak didaftarkan telah dianggap ol eh mahkamah

sebagai penyewa dari bulan kebul an.

Mahkamah ber pendapat penyewa gagal unt uk
membukti kan al asan-al asan ekui ti yang
membol ehkan mahkamah menmbuat perentah untuk
mel aksanakan paj akan. Al asan penyewa yang ia
tel ah mendahul ukan wang unt uk per bel anj aan
membai Ki dan mengubahsuai bangunan tidak
diterima ol eh mahkamah kerana wang tersebut
bol eh di dapatkan semula dari pemberi sewa. Dal am

kes-kes diatas menunjukkan di mana pajakan yang
ti dak didaftarkan akan meni mbul kan dua keadaan
Pertama paj akan akan di anggap tidak sah dari

undang- undang am tetapi sah sebagai perjanjian
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unt uk memaj ak di mmna pemegang paj ak di bawah

ekuiti boleh mendapatkan perintah mahkamah unt uk

mel aksanakan perjanjian tersebut. Keadaan
kedua akan membuat kan perjanjian t er sebut
sebagai hanya pemegang | esen atau pun sewaan
dari bul an kebul an di mana penberi pajak bol eh
menamat kan sewaan setelah memberi notis untuk

menamat kannya dalam satu tempoh yang manasabah

1.5 ORANG- ORANG YANG BOLEH

MEMBUAT URUSAN PAJAKAN

Ti dak senmua | ayak untuk membuat urusan paj akan
t anah. Seksyen 205 KTN mensyar at kan hanya
mer eka- mereka yang | ayak untuk mem |iKi t anah

di benarkan membuat urus-niaga atas tanah dan
mer eka- mereka yang layak untuk mem i ki tanah
pul a telah di nyat akan di bawah Seksyen

43 KTN. Mer eka-mereka itu ialah :-

1.5.1 Selain dari kanak-kanak.KTN tidak menetapkan

unur orang vyang |ayak untuk mem | i ki
t anah t et api berdasarkan dari Maturity
Act had unur yang di mksudkan ialah 18

t ahun.
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1.5.2 Perbadanan yang di beri kuasa di bawah
per| embagaannya unt uk memegang tanah.
1.5.3 Raja-raja, kerajaan dan pertubuhan yang
di benar kan untuk memegang t anah di bawah
undang- undang Di plomatic and Consul ar

Privileges Ordinance 1957.

1.5.4 Badan-badan yang di beri kuasa di bawah
mana- mana undang- undang bertulis. I ni
t er masuk agensi - agensi keraj aan sepert

Per badanan Negeri, UDA, MARA dan | ain-| ai

1.6 KUASA PEM LI K UNTUK MEMBERI PAJAK

Seseorang pemlik tanah yang telah diberi mlik,

di beri kuasa di bawah Seksyen 221(1) KTN unt uk
member i paj akan atas kesel uruhan atau pun
sebahagi an dari tanah . vyang dimliki tersebut.
Pem | i k yang di maksudkan di sini ialah pemlik
yang berdaftar. Ini bermakna seseorang pem |liKk
kepada bahagi an- bahagi an tanah tidak boleh menmberi
paj akan. Pemegang atau pem lik tanah yang di beri
mlik secara pajakan juga tidak bolih memjakkan
kepenti ngannya tetapi dibolihkan di bawah Seksyen
222 untuk memberi pajakan kecil untuk sebahagi an

dari tempoh paj akannya atau ia bolih "assign®
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paj akan tersebut. Seseor ang pem ik bersam
hanya bolih memaj akkan tanahnya sebagai pem ik
bersama, jaitu kesemua pemlik-pemlik mesti

bersama- sama nenberi pajak sebagai seorang pem lik

Kuasa ini membol i hkan j uga seseorang pemlik

tanah menberi kan paj akan-paj akan untuk bahagi an-

bahagi an tertentu dalam satu masa t et api jika
kesel uruhan tanah itu telah diberi pajak maka
ia tidak pula boleh dipajakkan sekali 1l agi.

Keadaannya adalah sama untuk bahagi an-bahagi an

yang telah di beri paj ak, di mmna bahagi an
tersebut tidak bolih di paj akkan sekal

| agi olih pem | i knya. Begi tu j uga jika
kesel uruhan t anah telah diberi paj ak, maka
sebahagi an dari t anah itu tidak bolih

di paj akkan selagi pajakan itu masi h berkuat kuasa.

Kesi npul annya hanya satu pajakan bolih dibuat
unt uk kesel uruhan tanah atau untuk sebahagi an
dari padanya dalam satu masa. Tenpoh paj akan

yang di benarkan di bawah Seksyen 221 KTN i al ah

| ebih dari tiga tahun tetapi tidak melebihi dari :-

1.6.1. 99 tahun jika paj akan tersebut adal ah





