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ABSTRAK

Prestasi pungutan hasil cukai harta semasa yang rendah dan kadar tunggakan cukai
harta yang tinggi telah menjadi isu yang berlarutan di pihak berkuasa tempatan
(PBT) Malaysia. Isu ini telah menjadi permasalahan yang serius dan semakin
meruncing serta amat sukar untuk diselesaikan. lanya berpunca daripada pelbagai
faktor termasuklah kaedah pengurusan dan pentadbiran PBT itu sendiri yang
semakin kompleks sejajar dengan pembangunan yang semakin pesat dan keperluan
komuniti yang semakin mendesak. Fenomena prestasi pungutan cukai harta yang
rendah dan tunggakan cukai harta yang tinggi menyebabkan pihak pengurusan PBT
tidak dapat menyediakan perkhidmatan terbaik dalam menjalankan tanggungjawab
serta melaksanakan pembangunan mampan sebagaimana diharapkan. Oleh yang
demikian, satu strategi yang berkesan dan inisiatif yang terbaik perlu dirangka bagi
menangani perkara ini, sekaligus dapat menambahbaik dan meningkatkan kualiti
pengurusan cukai harta di PBT Malaysia. Sehubungan itu, kajian ini dilaksanakan
bagi (1) mengenal pasti permasalahan dan hubung kait dengan perundangan dan
polisi yang terlibat dalam pengurusan cukai harta di PBT Malaysia, (2) mengukur
prestasi pungutan semasa dan tunggakan cukai harta di PBT Malaysia, (3) mengkaji
strategi dan inisiatif yang diperlukan dalam pengurusan cukai harta di PBT Malaysia
dan akhirnya (4) membangunkan model pengurusan cukai harta bagi PBT Malaysia.
Metodologi kajian yang digunapakai adalah melalui pendekatan hibrid (mixed
method). Melalui pendekatan kualitatif, teknik Delphi telah digunakan dengan
mengadakan perbincangan dan temubual secara semi-struktur sebanyak dua fasa ke
atas 15 responden yang terdiri daripada pakar-pakar pencukaian di PBT Malaysia.
Hasil temubual telah dianalisis menggunakan perisian Atlas.ti bagi mengenal pasti
tema perbincangan dengan faktor kekerapan sebagai keutamaan. Melalui pendekatan
kuantitatif, sebanyak 239 responden telah mengemukakan maklum balas melalui
instrumen kaji selidik yang dibina bagi mendapatkan strategi dan inisiatif yang
diperlukan dalam pengurusan cukai harta di PBT Malaysia. Kajian ini telah
menghasilkan satu tahap pengukuran prestasi pungutan cukai harta di PBT Malaysia.
Hasil kajian juga dapat mengenal pasti lima aspek penting dalam pembentukkan
model pengurusan cukai harta PBT Malaysia iaitu terdiri daripada (1) Pengurusan &
Pentadbiran, (2) Perundangan, (3) Penguatkuasaan, (4) Promosi & insentif serta (5)
Strategi, inisiatif & transformasi yang perlu diberi penekanan bagi memastikan
pengurusan cukai harta yang berkesan di PBT Malaysia. Penemuan baru atau novelty
dalam kajian ini adalah menghasilkan tahap prestasi dan model pengurusan cukai
harta di mana ia dibangunkan dan boleh dijadikan penanda aras serta panduan dalam
mengatasi kemelut prestasi pungutan cukai harta yang rendah dan tunggakan cukai
harta yang tinggi di PBT Malaysia.



Vi

ABSTRACT

The current performance of low property tax revenue and high incidences of tax
arrears have become an ongoing issue in Malaysian local authorities (LAS). This
issue has posed a serious problem and has become very difficult to resolve. It is
caused by various factors including management and administrative approaches of
the LAs themselves which has become increasingly complex, in line with the rapid
development and the more pressing needs of the community. The phenomenon of
low tax collection performance and high tax arrears has resulted in the management
of LAs not being able to provide the best services in carrying out responsibilities and
implementing sustainable development according to expectations. Therefore, an
effective strategy and initiative should be formulated to address this matter, thus
helping to improve and enhance the quality of management for LAs’ property tax in
Malaysia. This study was undertaken to (1) review the problem of property tax
management in policy and legislative framework by focusing on the management of
the property tax in Malaysian LAs, (2) measure the level of current and arrears
collection performance of property tax, (3) review the strategies and initiatives that
need to be developed in Malaysia LAs’ tax management and finally (4) develop a
management model of property tax collection in Malaysian LAs. The methodology
adopted was a hybrid approach (mixed method). Through qualitative approach, the
Delphi Technique was used with two phases of discussions and semi-structured
interview questions involving 15 respondents from tax experts from Malaysian LAs.
The discussions were analyzed using Atlas.ti software to identify themes of
discussions with the frequency factor as a priority. By using the quantitative
approach, feedback from 239 respondents were garnered through a survey instrument
constructed for designing strategies and initiatives required in the property tax
management of local authorities in Malaysia. A measurement performance of the tax
collection for Malaysian LAs was generated from this study. To ensure effective
management of property tax in Malaysian LAs, this study has identified five key
aspects in the formulation of Malaysian LAs property tax management model. These
five key aspects were (1) Management and administration, (2) Legal, (3)
Enforcement, (4) Promotions and incentives, and (5) Strategies, initiatives &
transformation. The novelty gained from this research is refer to the outcome for the
level of performance and property tax management model which is developed and
can serve as a benchmark and a guidance in addressing the current low tax collection
performance and high property tax arrears in Malaysian LAs.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Malaysia adalah sebuah negara yang sedang pesat membangun. Justeru,
pembangunan yang holistik dan menyeluruh yang dapat memanfaatkan rakyat jelata
boleh membawa Malaysia ke alaf baru yang lebih maju menjelang tahun 2020.
Kepentingan pembangunan kepada rakyat tidak dapat dinafikan bagi menjamin
kesejahteraan dan keselesaan mereka dalam mencapai arus kemajuan setaraf dengan
negara-negara maju. Sebagai penggerak kepada pembangunan, sumber pendapatan
adalah sangat penting kepada negara bagi merealisasikan matlamat tersebut. Sumber
kewangan yang diperolehi melalui pendapatan cukai merupakan sumber yang
terpenting bagi kebanyakan negara samada negara maju mahupun membangun
(Bardai, 1987 ; Md Tahir dan Mat Zin, 1990). Pendapatan cukai yang diperolehi
sebahagian besarnya dibelanjakan untuk tujuan pembangunan. Tidak kira
pembangunan dilakukan di peringkat nasional mahupun tempatan, sumber cukai
yang didapati sangat penting untuk digunakan bagi menampung perbelanjaan yang
sememangnya memerlukan pembiayaan yang besar.

Di peringkat Kerajaan Tempatan, Pihak Berkuasa Tempatan (PBT)
merupakan organisasi terpenting sebagai pemacu menggerakkan pembangunan
dalam kawasan pentadbirannya. Sumber kewangan yang diperolehi sebahagian besar
adalah daripada hasil cukai harta yang menyumbangkan kira-kira 80%-85% daripada
jumlah keseluruhan hasil yang diperolehi selain daripada lesen, sewaan, kompaun
tempat letak kereta, caj pembangunan, peruntukan daripada Kerajaan Persekutuan,
Kerajaan Negeri dan sebagainya. Sumber kewangan yang diperolehi ini bukan sahaja
digunakan untuk perbelanjaan projek pembangunan tetapi sebagai menampung
perbelanjaan untuk menyediakan infrastruktur, kemudahan asas, penyenggaraan,
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penjagaan kebersihan dan pengindahan bandar. Peranan dan fungsi yang perlu
dilaksanakan olen PBT sebagai badan penggerak kemajuan dan menyediakan
perkhidmatan yang sebaiknya kepada masyarakat adalah sangat penting dalam
memberi manfaat kepada kesejahteraan rakyat (Tayib, 1996). Fungsi dan peranan
sebenar pentadbiran PBT ini telah digariskan oleh akta-akta sedia ada seperti Akta
Kerajaan Tempatan 1976 (Akta 171), Akta Perancangan Bandar dan Desa 1976,
Akta Jalan, Parit dan Bangunan 1974 (Akta 133), Undang-Undang Kecil Bangunan
Seragam 1984 dan Akta Kawalan Sewa (Pemansuhan) 1997 (Akta 572).

Cukai harta merupakan sumbangan wajib yang perlu dibayar oleh pembayar-
pembayar cukai kepada PBT yang akan dipulangkan semula dalam bentuk
perkhidmatan dan projek pembangunan untuk kemudahan mereka. Kerajaan dan ahli
ekonomi berpendapat bahawa pembangunan ekonomi boleh berkembang dengan
pesat dengan wujudnya sistem pencukaian sebagai satu saluran dan kaedah bagi
mendapatkan sumber pendapatan negara (Bardai, 1987 ; Abdul Hamid, 1990). Maka,
PBT hendaklah memastikan pengurusan cukai harta dapat dilaksanakan dengan
berkesan supaya proses pembangunan dan perkhidmatan yang perlu disediakan dapat
dijalankan dengan baik. Menurut Akta Kerajaan Tempatan 1976, (Akta 171)
pengurusan cukai harta sememangnya telah diterangkan melalui prosedur yang
dinyatakan dalam yang mana ianya merupakan satu sistem pengurusan cukai harta

yang diguna pakai oleh semua PBT di Malaysia.

1.2  Penyataan Masalah

Pengurusan cukai harta di PBT menjadi semakin kompleks berikutan pembangunan
yang semakin rancak di kawasan pentadbiran PBT itu sendiri sejajar dengan
kepesatan pembangunan negara. Pentadbiran dan pengurusan PBT dalam
menjalankan tanggungjawab membangunkan dan menyediakan perkhidmatan di
kawasan pentadbirannya Kkini menjadi semakin mencabar dan sukar. Prosedur
lengkap yang telah dinyatakan dalam peruntukan Akta Kerajaan Tempatan 1976
adalah sebagai panduan PBT dalam menguruskan cukai harta adalah asas dan belum
cukup untuk PBT menjadi sebuah organisasi yang terbaik sekiranya tiada
perancangan strategik yang berkesan. Berdasarkan kepada Laporan Ekonomi dari

Kementerian Kewangan Malaysia (2011/2012), prestasi pungutan hasil PBT di
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