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ABSTRAK 

Salah laku jenayah yang dilakukan bagi tujuan tidak jujur, mengaut 

keuntungan peribadi atau mewujudkan kerugian kepada pihak lain telah 

mengakibatkan penipuan dan pemalsuan berlaku dalam pendaftaran urus niaga tanah. 

Terdapat banyak punca berlakunya peningkatan dalam kes ini, seperti bidang kuasa 

pendaftar dan pentadbir tanah yang terhad, tahap keselamatan sistem pendaftaran yang 

rendah dan kekurangan kepakaran dan sumber. Oleh itu, wujud keperluan untuk 

mengkaji penambahbaikan proses dan prosedur pendaftaran urus niaga tanah bagi 

mengatasi kes-kes penipuan dan pemalsuan. Tujuan kajian ini adalah untuk mengenal 

pasti jenis penipuan dan pemalsuan dalam pendaftaran urus niaga tanah; untuk 

mengkaji ciri-ciri integriti dan keselamatan dokumen dalam proses dan prosedur 

pendaftaran urus niaga tanah dan keperluan ciri tambahan sistem pendaftaran urus 

niaga tanah; dan untuk menambah baik carta alir proses dan prosedur pendaftaran urus 

niaga tanah bagi mengatasi kes penipuan dan pemalsuan. Reka bentuk kajian 

menggunakan pendekatan kualitatif menggunakan kaedah kajian kes. Pejabat Tanah 

dan Galian Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur telah dipilih sebagai kajian kes bagi 

tujuan pengumpulan data. Data dikumpul melalui tiga kaedah iaitu temu bual, 

pemerhatian dan analisis dokumen. Selain itu, analisis kandungan dan analisis 

deskriptif digunakan untuk mencapai objektif. Hasil kajian mengenal pasti kes 

penipuan dan pemalsuan membabitkan surat perjanjian jual beli, perintah mahkamah, 

surat kuasa wakil, kad pengenalan diri, dokumen hak milik dan pertukaran nama 

syarikat. Semua kes berlaku pada peringkat pra-pendaftaran dan pasca pendaftaran. 

Kajian juga mendapati beberapa ciri integriti dan keselamatan dokumen telah 

dilaksanakan dalam proses pendaftaran urus niaga tanah. Walau bagaimanapun, 

keperluan tambahan perlu dipertimbangkan seperti pengesahan surat kuasa wakil, 

perintah mahkamah dan perintah letak hak. Seterusnya, cadangan penambahbaikan 

proses dan prosedur pendaftaran urus niaga tanah telah dikemas kini dengan 

mengambil kira keperluan untuk integriti dokumen tambahan dan ciri keselamatan 

sistem. Penambahbaikan memfokuskan kepada perkara pra-pendaftaran dan pasca 

pendaftaran, khususnya pengesahan dan pengumpulan dokumen. Cadangan 

penambahbaikan dalam pendaftaran urus niaga tanah telah dikemukakan termasuk 

mengintegrasikan sistem pendaftaran tanah dengan sistem lain yang berkaitan dan 

mewujudkan sistem perekodan surat perjanjian jual beli. Hasil kajian telah 

menyumbang peranan penting dalam mendepani cabaran pentadbiran tanah masa 

hadapan ke arah sistem penyampaian perkhidmatan yang selaras dengan agenda 

nasional dan global.  
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ABSTRACT 

Criminal misconduct committed for the purpose of dishonestly, making a 

personal gain or creating loss to another party has resulted in fraud and forgery to take 

place in the registration of land transactions. There are many reasons for the increase 

in these cases, such as limited jurisdiction of land registrars and administrators, low 

level of security of the registration system and lack of expertise and resources. 

Therefore, there is a need to study the improvement of land transaction registration 

processes and procedures to overcome cases of fraud and forgery. The purpose of this 

study is to identify the types of fraud and forgery in the land transactions registration; 

to review the features of document integrity and security in the process and procedure 

of land transaction registration and the need for additional features of the system of 

land transaction registration of; and to improve the flow chart of process and procedure 

of land transactions registration to overcome fraud and forgery cases. The research 

design employed a qualitative approach using case study methods. The Federal 

Territory of Kuala Lumpur Lands and Mines Office was selected as the case study for 

data collection. Data were collected through three methods included interviews, 

observations and document analysis. In addition, content analysis and descriptive 

analysis were used to achieve the objectives. The results of the study identified fraud 

and forgery cases involving the sale and purchase agreement, court orders, power of 

attorney, personal identity cards, land title documents and the change of company 

registration. All cases occurred at the pre-registration and post-registration stages. The 

study also found that some document integrity and security features have been 

implemented in the land transaction registration process. However, additional 

requirements must be considered, such as verification of power of attorney, court order 

and vesting order. Subsequently, the proposed improvement of the process and 

procedure of land transactions registration was reviewed, which encountered the need 

for additional document integrity and system security features. The improvement 

focuses on pre-registration and post-registration matters, specifically document 

verification and collection. A proposal for improvements in the registration of land 

transactions was put forward, including integrating the land registration system with 

other relevant systems and creating a system for recording sale and purchase 

agreement letters. The results of the study have contributed a significant role in 

meeting the challenges of future land administration toward a service delivery system 

that is in line with the national and global agenda. 
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BAB 1  

 

 

PENGENALAN 

 Pengenalan 

Kejayaan pentadbiran tanah adalah didasari oleh pelbagai penerapan prinsip-

prinsip asas dan strategi penambaikan yang dilaksanakan. Pentadbiran tanah di 

Malaysia adalah bertunjangkan kepada Sistem Torrens yang diadaptasi dan diubahsuai 

daripada amalan pentadbiran tanah di Australia Selatan (Salleh, 2007; Ismail, 2011). 

Sistem Torrens menjadikan Dokumen Daftar Hakmilik (DHD) diikitiraf sebagai bukti 

muktamad pemilikan tanah (Maidin dan Khadouf, 2009). Sistem pendaftaran hakmilik 

ini beroperasi apabila seseorang atau mana-mana kepentingan memohon memasukkan 

nama mereka ke dalam hakmilik dan diteruskan kepada proses pendaftaran sebaik 

sahaja prosedur yang ditetapkan dipatuhi. Ini bermaksud, individu atau mana-mana 

kepentingan kepada hakmilik berdaftar akan menjadi pemilik yang tidak boleh 

disangkal atau pemilik kepentingan yang dikecualikan daripada hak orang lain (Karim 

et. al., 2011).  

Pada asasnya, Sistem Torrens telah dijamin dengan hakmilik yang tidak boleh 

disangkal yang direkod dan berpusat di dalam sistem pendaftaran tanah. Sistem 

Torrens merupakan suatu sistem pendaftaran hak milik dan urus niaga ke atas tanah 

bagi menghasilkan suatu sistem yang boleh dipercayai, mudah, murah, cepat dan 

sesuai dengan keperluan masyarakat amnya (Harun, 2012). Menurut Low (2008) 

adalah menjadi kepentingan utama pihak kerajaan menyediakan pemilik tanah dengan 

hakmilik yang selamat dan terjamin. Oleh itu, sistem pendaftaran tanah yang 

digunapakai hendaklah menepati kriteria jaminan keselamatan pemilikan tanpa 

terdapatnya kelompangan yang boleh membuka ruang kepada salah laku penipuan dan 

pemalsuan. Penipuan dan pemalsuan boleh menyebabkan kerugian yang besar dalam 

pasaran harta tanah dan kredibiliti perundangan tanah boleh dipersoalkan (Sharifah 

Zubaidah, 2008).  



 

2 

Meskipun sistem pendaftaran tanah di Semenanjung Malaysia telah dinaiktaraf 

daripada sistem pendaftaran manual kepada penggunaan komputer bagi mencapai 

keperluan semasa yang berteraskan teknologi maklumat, percubaan salah laku 

penipuan dan pemalsuan masih berlaku. Hadi dan Paino (2016) menyifatkan salah laku 

penipuan dan pemalsuan dalam sistem pendaftaran merupakan kesalahan jenayah 

kolar putih. Jumlah kes salah laku penipuan dan pemalsuan dalam pendaftaran tanah 

di Malaysia sejak tahun 2010 telah merekodkan jumlah melebihi dari 50 kes setiap 

tahun. Keadaan ini boleh mencetuskan kebimbangan dan perasaan tidak selesa atau 

tidak yakin di kalangan pemilik.  

Kajian ini adalah meliputi perkara-perkara berkaitan sistem pendaftaran tanah 

dan berkisar sekitar salah laku penipuan dan pemalsuan dalam urusan pendaftaran.  

Bab pertama ini merangkumi aspek pengenalan kepada kajian yang dijalankan. Ia 

dimulakan dengan keterangan latar belakang kajian dan diikuti dengan penjelasan isu 

dan penyataan masalah. Penulisan bab ini diteruskan dengan huraian persoalan kajian, 

matlamat dan objektif kajian bagi tujuan mengupas isu utama yang telah dijelaskan. 

Bab ini kemudiannya meliputi keterangan lanjut berkaitan skop dan kepentingan 

kajian. Kemudian, ringkasan susun atur penulisan keseluruhan bab juga diterangkan 

pada bahagian akhir bab ini.  

 Latar Belakang Kajian 

Sistem Torrens adalah sistem pentadbiran tanah yang berasaskan kepada 

pendaftaran. Menurut Harun (2012), sebagai asas kepada Sistem Torrens, pendaftaran 

merupakan prasyarat kepada hak milik yang tidak boleh disangkal. Semenanjung 

Malaysia telah menerima pakai Sistem Torrens dalam pentadbiran tanah dengan 

membuat pengubahsuaian mengikut kesesuaian penggunaan tempatan. Menurut 

Maidin et al. (2008), Malaysia hanya menerima dua prinsip dalam Sistem Torrens iaitu 

prinsip cermin dan prinsip tabir. Di bawah prinsip cermin, pendaftaran memberi 

cerminan tentang segala fakta material berhubung hakmilik seseorang ke atas tanahnya 

manakala prinsip tabir adalah mementingkan maklumat yang yang hanya tercatat di 

dalam rekod daftar sahaja dan tidak perlu mendapatkan maklumat lain di sebalik tabir 
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(Ra’biah, 2016). Penggunaan kedua-dua prinsip ini kekal sehingga ke hari ini 

walaupun sistem pendaftaran telah menggunakan sistem berkomputer.  

Sistem Torrens mementingkan pendaftaran yang mana ianya menghendaki 

semua urusniaga berkaitan tanah yang dilakukan perlu direkod dan didaftarkan bagi 

menjamin kesahannya (Ra’biah, 2016). Sistem ini juga merupakan suatu cara 

pemindahhakkan di mana hak milik tanah dan kepentingannya bergantung pada 

pendaftaran dan bukannya kepada instrumen di antara pihak yang terlibat. Ismail 

(2011) mendapati terdapat tujuh nilai teras pendaftaran dalam Sistem Torrens, iaitu: 

i. Mestilah mempunyai dokumen yang sah untuk dikenalpasti (seperti peta atau 

rancangan tanah di mana sempadan tanah dapat dikenalpasti); 

ii. Pemilik tanah perlu mempunyai dokumen yang sah untuk dikenalpasti 

(sebagai nilai tertinggi hak pemilikan untuk menjamin nama di dalam hakmilik 

perseorangan yang menuntut pemilikan); 

iii. Mestilah ada pengesahan tentang kepentingan ke atas tanah tersebut, jika ada 

(bagi memastikan kewujudan hakmilik sebagai bukti kepada pegawai-pegawai 

terlibat berdasarkan norma perundangan dan urusniaga ke atas tanah); 

iv. Perlu mempunyai pengenalpastian ke atas kepentingan yang diperoleh (masa 

dan kaedah pengambilan balik tanah diperlukan untuk menyelesaikan tuntutan 

hakmilik);  

v. Perlu ada peningkatan perlindungan hakmilik yang disediakan untuk 

kepentingan (pendaftaran hakmilik mewujudkan kepentingan dan berkuasa 

untuk bertukar kepada hak harta tanah yang dilindungi terhadap apa-apa 

tuntutan; 

vi. Fasiliti urusniaga mestilah disediakan dengan pengesahan ke atas hakmilik 

bagi individu yang menyerahkan tanah tersebut (dengan melakukan carian 

hakmilik seperti yang dimaksudkan oleh sistem Torrens. Carian hakmilik 

menghapuskan kos kebanyakan urusniaga yang berkaitan dengan penjualan, 

pembangunan dan cagaran tanah); dan 
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vii. Mestilah mempunyai bukti pendaftaran (seperti sebarang nota atau contengan 

atas instrumen, resit yuran pendaftaran, cetakan rekod berkomputer yang 

disokong oleh tandatangan elektronik dan lain-lain). 

Perundangan utama hal ehwal tanah di Semenanjung Malaysia berpandukan 

kepada Kanun Tanah Negara 1965 (KTN). Evolusi pentadbiran tanah khususnya di 

Semenanjung Malaysia, bermula daripada sistem manual dan berkembang kepada 

sistem automatik atau berkomputer dan paling terkini, sistem pentadbiran tanah telah 

dinaiktaraf kepada sistem elektronik (Karim et. al., 2010). Pada tahun 2008, Parlimen 

telah meluluskan pindaan KTN yang dinamakan Akta Kanun Tanah Negara (Pindaan) 

2008 (Akta A1333) dan dikuatkuasakan bermula 1 Januari 2009. Menerusi pindaan, 

seksyen baru iaitu seksyen 5D dan Jadual Keenambelas iaitu berkenaan Sistem 

Pentadbiran Tanah Elektronik atau lebih dikenali sebagai e-Tanah. Perundangan baru 

menetapkan bahawa pelaksanaan e-Tanah adalah terpakai bagi seluruh Pejabat Tanah 

di Semenanjung Malaysia secara berperingkat. 

Menurut Ismail (2011), ciri-ciri tetapan yang terdapat di dalam teknologi 

elektronik boleh digunakan secara sah menerusi Jadual Keenambelas KTN bagi: 

i. Prosedur untuk penyediaan dan pendaftaran mana-mana dokumen hakmilik, 

mana-mana urusan berkaitan tanah, dan apa-apa kemasukan atau pengendorsan 

bagi apa-apa nota, peringatan atau memorandum atau apa-apa pembetulan atau 

pembatalan di atas mana-mana hakmilik; 

ii. Prosedur untuk penyediaan dan pengesahan mana-mana dokumen permit atau 

Lesen Pendudukan Sementara (LPS), dan apa-apa kemasukan nota ke atas mana-

mana dokumen permit atau lesen tersebut; dan 

iii. Prosedur bagi pembayaran bagi apa-apa hasil tanah, atau prosedur untuk carian, 

atau prosedur bagi penyimpanan rekod pendaftaran dan mana-mana rekod lain, 

atau prosedur untuk penyelenggaraan Buku Pembentangan dan Buku Nota 

Pembetulan. 
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Oleh itu, pelaksanaan prosedur-prosedur tersebut boleh dijalankan secara 

elektronik berdasarkan dua kaedah iaitu: 

a) dengan memperkenalkan Pusat Pemulihan Bencana iaitu pusat sistem bekalan 

dan pemulihan yang ditubuhkan oleh Pihak Berkuasa Negeri bagi 

kesinambungan operasi perniagaan e-Tanah; dan  

b) dengan meminda seksyen 375 KTN yang memerlukan tahap kawalan 

keselamatan yang tinggi oleh mana-mana Pendaftar Tanah berhubung dengan 

penyimpanan pendaftaran, instrumen, buku-buku atau rekod-rekod lain 

termasuk data digital dan informasi mengenai sebarang perkara yang disimpan 

di dalam pangkalan data Pendaftar Tanah dan Pusat Pemulihan Bencana. 

Pindaan seksyen 375 ini sangat penting bagi menjamin ketidakbolehsangkalan 

e-Tanah daripada serangan penipuan dan pemalsuan.  

Di bawah perenggan 1 Jadual Keenambelas KTN menterjemahkan sebahagian 

terma-terma berkaitan pentadbiran tanah di Semenanjung Malaysia sebagai berikut: 

“Sistem Pentadbiran Tanah Elektronik atau Electronic Land Administration 

System (ELAS)” bermaksud pemprosesan permohonan secara eletronik bersepadu 

berkaitan tanah, pendaftaran hakmilik, dokumen-dokumen yang diperlukan untuk 

disediakan dan apa-apa kemasukan dalam mana-mana dokumen hakmilik 

menggunakan kelebihan komputer termasuklah prosedur kedua-dua manual dan 

pengkomputeran”. 

“Data digital” bermaksud semua maklumat berkaitan tanah yang direkodkan 

ke dalam pangkalan data tanah melalui teknologi elektronik yang menjana, 

menyimpan, mengekalkan dan memproses data dari segi fail komputer yang 

mengandungi hakmilik-hakmilik tanah, imej-imej, dokumen-dokumen atau data 

spatial dan teks, yang mana boleh dikeluarkan dalam format berkomputer apabila mula 

berkuatkuasa Sistem Pentadbiran Tanah Elektronik.  
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“Pangkalan data tanah” pula membawa definisi sumber maklumat yang 

mengandungi semua jenis data digital atau daftar komputer atau mana-mana maklumat 

lain yang berkaitan dengan tanah, dan disimpan secara elektronik dalam format 

berkomputer yang mula berkuatkuasa ke atas Sistem Pentadbiran Tanah Elektronik 

dalam Pejabat Pendaftaran Tanah. 

“Dokumen hakmilik komputer” ertinya mana-mana dokumen hakmilik 

daftaran berkomputer atau dokumen hakmilik keluaran komputer yang disimpan 

secara maya dalam pangkalan data tanah, dan termasuk cetakan yang dikeluarkannya. 

Sementara itu, di bawah perenggan 10 di bawah Jadual Keenambelas KTN 

menyatakan bahawa betapa konklusifnya setiap dokumen hakmilik daftar komputer, 

iaitu bagi maksud seksyen 89 subseksyen 178(3), setiap dokumen daftaran komputer 

yang disimpan secara maya dalam pangkalan data tanah adalah keterangan konklusif 

tentang butir-butir yang direkodkan di dalamnya.   

Berdasarkan perbincangan, jelas menerangkan bahawa sebarang data digital 

yang disimpan dalam pangkalan data tanah adalah muktamad berdasarkan 

perundangan Malaysia. Secara tidak langsung, ini merupakan pertama kali data digital 

diakui sah untuk digunapakai di sisi undang-undang sejarah pentadbiran tanah di 

Malaysia. Kini, terdapat beberapa negara dunia yang telah melaksanakan sistem 

pendaftaran tanah elektronik. Arrunada (2009) menyatakan bahawa Ontario adalah 

salah satu bidang kuasa pertama di dunia yang menyediakan sistem pendaftaran 

elektronik melalui Electronic Land Registration System (ELRS). Selain itu, beberapa 

negara seperti New Zealand and Australia juga telah melaksanakan hakmilik 

elektronik dalam sistem pendaftaran tanah.  

 Pernyataan Masalah 

Hakmilik dan kepentingan yang tidak boleh disangkal adalah perkara utama 

dalam pendaftaran urusniaga. Keperluan menyediakan pemilik tanah dengan hakmilik 

yang terjamin adalah penting untuk kesejahteraan dan pertumbuhan ekonomi (Low, 
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2008). Pendaftaran dengan menggunapakai Sistem Torrens dijamin selamat dengan 

kesan penting kepada pemilikan tidak boleh disangkal. Namun begitu, menurut 

Rabi’ah (2015), untuk memperolehi hak ketidakbolehsangkalan, urusniaga hendaklah 

didaftarkan mengikut kehendak perundangan bagi memastikan pendaftarannya sah 

dan boleh diterima undang-undang. Semua urusniaga yang didaftarkan secara sah akan 

mendapat pengiktirafan dan perlindungan hak tidak boleh disangkal dan dipersoal.  

Tanah merupakan aset yang sangat bernilai dan mudah terdedah kepada 

penipuan dan pemalsuan. Menurut Kamilah Wati (2021), aspek tadbir urus yang baik 

dan nilai integriti yang tinggi dalam sistem pentadbiran tanah merupakan satu aspek 

yang tidak boleh diabaikan. Walaubagaimanapun, insiden penipuan dan pemalsuan 

dalam pendaftaran hakmilik urusniaga tanah telah sedikit sebanyak memberi keraguan 

kepada pemilik harta tanah terhadap jaminan keselamatan hakmilik mereka. Ia boleh 

membawa kepada kehilangan keyakinan pemilik terhadap keupayaan Sistem Torrens 

untuk menyediakan keselamatan hakmilik yang terjamin, yang mungkin menyebabkan 

kekurangan keyakinan untuk mengaitkan diri mereka dalam urusniaga tanah yang 

berkaitan dengannya seperti jual beli, sewaan, cagaran ataupun sekadar meletakkan 

kepentingan ke atas hakmilik tanah (Lanjouw dan Levy, 2003). Ia boleh menjejaskan 

kepercayaan masyarakat terhadap sistem pentadbiran tanah dan seterusnya memberi 

impak kepada perkembangan ekonomi negara (Kamilah Wati, 2021). 

Ketidakselarasan pentadbiran tanah khususnya di Malaysia telah menimbulkan 

beberapa isu termasuk salah laku frod dan pemalsuan dalam urusniaga tanah (Md. 

Sani, 2019).  Kes-kes pemalsuan yang berlaku menunjukkan pihak-pihak yang 

memalsukan dokumen sebenarnya juga secara tidak langsung melakukan penipuan 

terhadap urusniaga yang dilakukan (Rabi’ah, 2015). Mengikut peruntukan seksyen 

340(2)(b) Kanun Tanah Negara 1965, hakmilik atau kepentingan mana-mana orang 

atau badan sedemikian janganlah menjadi tak boleh disangkal jika pendaftaran 

diperolehi secara pemalsuan. Ini bermakna, jika terdapat pemalsuan dokumen dalam 

proses pindah milik, maka hak milik berdaftar yang diperolehi kemudiannya boleh 

disangkal. Ini bermaksud, kesan terhadap kewujudan urusniaga tanah secara frod dan 

pemalsuan ialah hak milik dan kepentingan pemilik berdaftar masih boleh disangkal 

dan persoalkan.  
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Umumnya, penggunaan pentadbiran tanah elektronik di Semenanjung 

Malaysia adalah untuk mempercepatkan sistem penyampaian dalam pentadbiran 

tanah. Walaubagaimanapun, sesebuah hakmilik atau kepentingan hendaklah bebas 

daripada mana-mana aktiviti yang salah di sisi undang-undang iaitu penipuan, 

pemalsuan, salah nyata dan sebarang perlakuan atau perbuatan aktiviti haram oleh 

mana-mana individu, pihak atau badan berkuasa (Ismail, 2011). Meskipun terdapat 

banyak manfaat atau kelebihan yang dilihat dan diperoleh daripada sistem elektronik, 

kebimbangan terhadap perkara-perkara berhubung kebolehpercayaan maklumat yang 

disimpan secara elektronik, kesan penutupan pejabat hakmilik dan kesan ke atas dana 

insuran tetap tidak dapat dielakkan (Christensen & Stickley, 2000). Menurut Harun et 

al (2019), penggunaan teknologi komputer juga telah membuka peluang penipuan 

kaedah baharu terhadap individu seperti pemilik tanah. Dengan adanya penggunaan 

sistem berkomputer, cabaran urus tadbir ke arah yang lebih baik perlu bagi 

mengelakkan salah laku penipuan dan pemalsuan di pentadbiran tanah. 

Kepelbagaian kemungkinan masalah yang berlaku ke atas sistem 

pengkomputeran di pejabat tanah adalah berpunca daripada kegagalan sistem 

komputer itu sendiri (Christensen & Stickley, 2000). Kes penipuan dan pemalsuan 

dalam sistem pendaftaran tanah perlu diberi perhatian yang amat wajar kerana 

peratusan kemungkinan salah laku penipuan dan pemalsuan ini berlaku semakin 

meningkat dan membimbangkan. Kegusaran ini semakin meningkat dengan adanya 

pengenalan e-Tanah untuk menggantikan sistem sedia ada. Jadual 1.1 di bawah 

menunjukkan bukti laporan kes penipuan dan pemalsuan yang berlaku di pentadbiran 

tanah seluruh Malaysia mengikut negeri berdasarkan statistik yang dikeluarkan oleh 

Jabatan Ketua Pengarah dan Galian sehingga tahun 2019. 
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Jadual 1.1 Statistik Kes Penipuan Pindahmilik Tanah Yang Dilaporkan Bagi 

Tahun 2010 Hingga 2019 (Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian Persekutuan, 

2020) 

NEGERI 
TAHUN 

JUMLAH 
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 

Perlis 0 0 0 0 1 0 1 0 0 0 2 

Kedah 9 5 5 3 1 1 6 11 6 3 50 

P. Pinang 4 4 2 3 1 4 6 3 2 2 31 

Perak 1 9 5 3 4 5 5 10 0 3 45 

Selangor 3 19 11 10 18 14 27 26 9 24 161 

K. Lumpur 3 1 8 5 1 6 3 4 2 2 35 

N. 

Sembilan 

2 0 4 5 3 4 6 7 3 5 39 

Melaka 4 2 4 1 3 3 2 0 0 5 24 

Johor 13 6 7 13 15 13 7 8 4 14 100 

Pahang 11 7 5 2 1 6 2 2 0 3 39 

Terengganu 1 4 3 1 1 3 4 0 1 1 19 

Kelantan 5 1 1 2 7 4 8 4 5 5 42 

Sabah 12 28 21 14 3 16 19 10 18 7 148 

Sarawak 3 11 7 4 1 2 6 6 9 2 51 

JUMLAH 71 97 83 66 60 81 102 91 59 76 786 

Mengikut statistik di atas, negeri Selangor merekodkan kes penipuan yang 

tertinggi dengan sebanyak 161 kes, diikuti negeri Sabah iaitu sebanyak 148 kes dan 

negeri Johor sebanyak 100 kes dalam tempoh 10 tahun sejak tahun 2010. Jumlah 

keseluruhan kes di Malaysia telah mencatatkan sebanyak 786 kes. Jumlah kes tertinggi 

yang pernah dicatatkan adalah pada tahun 2016 iaitu sebayak 102 kes dan 

kemudiannya menurut kepada 91 pada tahun 2017. Jumlah tersebut terus menurun 

pada tahun 2018 dan telah mencatatkan kenaikan semula pada tahun 2019. Kenaikan 

ini telah mendatangkan kebimbangan kepada banyak pihak termasuk kerajaan 

persekutuan, pentadbiran tanah di negeri-negeri dan pihak-pihak lain yang 

berkepentingan terutamanya pemilik tanah. Laporan statistik terkini kes salah laku 

penipuan dan pemalsuan pindahmilik dan urusniaga tanah memperlihatkan keperluan 

untuk menilai semula proses dan prosedur yang ditetapkan dalam pendaftaran tanah. 
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 Pelaporan statistik kes pada Jadual 1.1 tidak dapat menggambarkan secara 

terperinci berkaitan tipologi kes-kes yang berlaku. Maklumat terperinci hanya boleh 

dikenalpasti jika dibuat analisa terhadap kes-kes mahkamah yang pernah berlaku atau 

sedang dalam perbicaraan. Sebarang kes yang masih dalam siasatan adalah sulit dan 

tidak boleh didedahkan kepada umum. Beberapa kes-kes mahkamah terkenal seperti 

Adorna Properties Sdn Bhd lwn Boonsom Bunyanit, pemilik-pemilik tanah di Ulu 

Yam, Selangor dan 18 pemilik tanah di Kapar adalah antara kes-kes yang telah 

membuka mata dan menyedarkan banyak pihak tentang kepentingan pendaftaran hak 

milik. Kes-kes ini telah membuktikan bahawa sistem pendaftaran di Malaysia perlu 

dilihat semula dari pelbagai sudut pengurusan dan pentadbiran supaya dapat menutup 

ruang dan peluang yang membolehkan berlakunya salah laku penipuan dan pemalsuan.   

i. Adorna Properties lwn Boonsom Bunyanit – Seksyen 340 KTN menafsirkan 

untuk menyebelahi pihak pembeli tanah (pemilikan secara suci hati) yang 

dipindahmilik atas faktor penipuan dan pemalsuan, di mana meninggalkan 

pemilik asal tidak mempunyai cara untuk mendapatkan semula tanah sendiri. 

ii. Pemilik tanah di Ulu Yam – beberapa plot tanah telah dipindahkan kepada ahli 

keluarga dan saudara mara seorang pemimpin politik tempatan dan seorang lagi 

bekas ketua kampung ketika itu tanpa pengetahuan pemilik-pemilik asal. 

iii. 18 pemilik tanah di Kapar – sebilangan plot tanah yang diberikan kepada 

mereka di bawah Rancangan Buku Hijau (Revolusi Hijau) telah dipindahkan 

kepada seorang pemimpin tempatan yang bergelar “Datuk”, juga tanpa 

pengetahuan pemilik-pemilik asal. 

Sepertimana beberapa contoh kes di atas, banyak lagi kes penipuan yang 

melibatkan pindahmilik tanah di Malaysia yang berlaku tanpa sebarang tindakan untuk 

dilaporkan atau masih belum diselesaikan di peringkat mahkamah. Keputusan kes 

Adorna Properties Sdn. Bhd lwn Boonsom Boonyanit (2001) 2 CLJ 133 telah menjadi 

kes terawal yang mengikat kepada semua mahkamah di Malaysia dan prinsip dalam 

kes ini hanya boleh dibaiki atau diperbetulkan melalui keputusan lain oleh Mahkamah 

Persekutuan sahaja (Harun, 2015). Keputusan kes ini disifatkan sebagai peringatan dan 
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menjadi cabaran utama kepada mana-mana pentadbiran tanah untuk menyemak 

semula proses dan prosedur dalam urusan pendaftaran tanah. Namun, selepas itu, 

dalam kes Tan Ying Hong v Tan Sian San & Ors {2010) 2 MLJ 1, tafsiran seksyen 340 

KTN yang mengikat boleh dilihat dengan jelas dalam keputusan mahkamah. 

Mahkamah Persekutuan di dalam kes ini menyatakan bahawa Mahkamah   

Persekutuan di dalam kes Boonsom Bonyanit telah salah faham dalam mentafsir 

seksyen 340(1). Keputusan kes Tan Ying Hong ini menunjukkan bahawa mahkamah 

telah mengubah prinsip yang telah dibuat di dalam kes terdahulu.  

Kupasan beberapa kes-kes penipuan dan pemalsuan terdahulu telah 

menunjukkan bahawa adanya pihak-pihak yang sentiasa memerhati dan menyelidik 

kelemahan dalam proses dan prosedur di pentadbiran tanah. Mereka bertindak 

memanipulasi proses sedia ada dengan mencari kelompongan yang membolehkan 

penipuan dan pemalsuan dilakukan. Ketiadaan maklumat terperinci berkaitan 

penipuan dan pemalsuan dalam urusan pindahmilik dan uruniaga tanah telah 

mendorong beberapa pengkaji untuk mengkaji trend berkaitan perkara ini. Sejak Kes   

Boonsom Bonyanit dibincangkan dan mendapat kritikan hebat, beberapa kajian telah 

dijalankan oleh Ismail (2011), Abdul Karim et al. (2011), Harun dan Hassim (2015; 

2107) dan Ra’biah (2014; 2016).  

Kajian oleh Ismail (2011) dan Abdul Karim et al. (2011) telah dijalankan 

secara analisis kandungan untuk mendapatkan gambaran terperinci berkaitan kes 

penipuan dan pemalsuan dalam pendaftaran tanah. Manakala terdapat kajian-kajian 

lain seperti Ra’biah (2014; 2016) dan Harun dan Hassim (2015; 2107) telah 

menjalankan kajian lapangan untuk mengenalpasti penipuan dan pemalsuan dalam 

urusan pendaftaran tanah. Namun, kajian-kajian ini tidak menjelaskan perkaitan 

dengan proses pendaftaran dilakukan. Kajian lebih terperinci berkaitan dengan jenis-

jenis dokumen yang terlibat dalam kes penipuan dan pemalsuan pendaftaran tanah 

telah dijalankan oleh Fauzi (2018). Namun, kajian ini hanya terhad kepada dokumen 

yang diperlukan dalam urusan pendaftaran tanpa melihat kepada prosedur dan proses 

yang perlu diberi perhatian. Selain itu, dalam membincangkan berkaitan sistem yang 

digunapakai, Harun et al. (2018) telah mengkaji mengenai isu keselamatan sistem 

pendaftaran tanah berkomputer di Malaysia. Hasil kajian membuktikan bahawa salah 
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satu faktor yang menggugat keselamatan hakmilik yang sepatutnya berada di tahap 

selamat yang terbaik adalah kerana wujudnya penipuan dan ketidaktetapan maklumat 

terhadap urusniaga yang dilakukan.  

Kamilah Wati (2021) menghuraikan kelemahan dalam sistem pentadbiran 

tanah sehingga mengundang berlakunya penipuan dan pemalsuan adalah merujuk 

kepada aspek integriti dokumen dan keselamatan sistem. Bentuk-bentuk penipuan dan 

pemalsuan dokumen tidak bersifat tetap dan amat sukar untuk dikesan kerana sentiasa 

berubah mengikut peredaran masa dan kemudahan semasa (Wan Abdul Fattah et al., 

2015). Menurut Harun et al. (2019), penggunaan teknologi komputer juga telah 

membuka peluang penipuan kaedah baharu terhadap individu seperti pemilik tanah. 

Kelemahan pelaksanaan SPTB dan e-Tanah boleh membuka ruang kepada berlakunya 

kes-kes penipuan dalam urusniaga tanah. 

Oleh itu, berikutan meningkatnya kes penipuan dan pemalsuan di Malaysia 

beserta dengan kesedaran awam dan tekanan terhadap kebimbangan salah laku 

tersebut yang menjadi semakin parah, menuntut keperluan kepada semakan pelbagai 

proses dan prosedur kerja dalam usaha mengukuhkan penggunaan sistem pentadbiran 

tanah elektronik. Pihak kerajaan seharusnya mengambil tindakan segera dengan 

menambahbaik sistem pentadbiran tanah bagi mengatasi isu dan cabaran salah laku 

penipuan dan pemalsuan, dan perlu lebih bersedia dalam memberi jaminan kepada 

hakmilik yang tidak boleh disangkal melalui jaminan kerajaan negeri atau bayaran 

pampasan kepada pemilik-pemilik tanah yang hilang hak dan pegangan ke atas 

tanahnya.   

Meskipun pada mukadimahnya KTN memperlihatkan sebagai antara lain 

sebuah kanun yang menyediakan keseragaman tanah dan dasar bagi pendaftaran 

urusniaga, terdapat juga beberapa rintangan yang berlaku di peringkat pejabat-pejabat 

tanah. Pejabat Tanah menggunakan garis panduan, peraturan dan prosedur khas yang 

unik mengikut keperluan pelaksanaan dan kemudahan di pajabat tanah masing-

masing.  Proses dan prosedur pendaftaran hak milik dan urusniaga tanah memerlukan 

penilaian semua dengan mengambilkira potensi berlakunya kes-kes penipuan dan 
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pemalsuan. Cabaran ini menjadi lebih kritikal dengan penggunaan sistem baru iaitu e-

Tanah yang telah menggantikan sistem SPTB di beberapa pentadbiran tanah.  

Sistem pendaftaran tanah yang berasaskan elektronik di bawah Jadual 

Keenambelas KTN sepatutnya telah mengambil kira keperluan mengurangkan risiko 

penipuan dan pemalsuan di pentadbiran tanah. Oleh yang sedemikian, kajian berkaitan 

proses dan prosedur bagi mengelakkan kes salah laku penipuan dan pemalsuan dalam 

pendaftaran tanah secara elektronik menjadi keutamaan untuk dijalankan. Ciri-ciri 

integrity dokumen dan keselamatan sistem sedia ada memerlukan pemerhatian semula 

supaya selari dengan keadaan semasa. Proses dan prosedur sedia ada perlu dinilai dan 

ditambahbaik bagi memastikan ruang yang membolehkan penipuan dan pemalsuan 

dilakukan dapat dikurangkan. 

 Persoalan Kajian 

Berdasarkan kepada perbincangan penyataan masalah di atas, berikut adalah 

beberapa persoalan yang timbul iaitu: 

i. Apakah jenis penipuan dan pemalsuan yang kerap berlaku dalam urusan 

pendaftaran urusniaga tanah? 

ii. Apakah keperluan ciri-ciri tambahan yang diperlukan dalam sistem sedia ada 

bagi memenuhi keperluan mengatasi masalah penipuan dan pemalsuan dalam 

pendaftaran urusniaga? 

iii. Bagaimanakah proses dan prosedur serta sistem sedia ada boleh ditambahbaik 

untuk membantu mengurangkan risiko berlakunya kes penipuan dan 

pemalsuan dalam pendaftaran urusniaga tanah? 
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 Matlamat Kajian 

Matlamat kajian ini adalah untuk menghasilkan proses dan prosedur 

pendaftaran urusniaga tanah berdasarkan kepada ciri-ciri integriti dokumen dan 

keselamatan sistem elektronik di Malaysia. 

 Objektif Kajian 

Berdasarkan persoalan-persoalan kajian tersebut, kajian ini dilaksanakan untuk 

mencapai tiga (3) objektif berikut, iaitu: 

i. Mengenalpasti jenis penipuan dan pemalsuan dalam pendaftaran urusniaga 

tanah. 

ii. Mengkaji ciri-ciri integriti dokumen dan keselamatan dalam proses dan 

prosedur pendaftaran urusniaga dan keperluan ciri-ciri tambahan sistem 

pendaftaran urusniaga tanah.  

iii. Menambahbaik carta alir proses dan prosedur pendaftaran urusniaga tanah bagi 

tujuan mengatasi kes salah laku penipuan dan pemalsuan di pentadbiran tanah. 

 

 Skop Kajian 

Kajian ini memfokuskan kepada proses dan prosedur sistem pendaftaran 

urusniaga tanah yang dilaksanakan berdasarkan kepada Sistem Pendaftaran Tanah 

Berkomputer (SPTB) mengikut Jadual Keempatbelas KTN dan Sistem Pentadbiran 

Tanah Elektronik (e-Tanah) di bawah Jadual Keenambelas KTN. Selain itu, kajian ini 

akan mengklasifikasikan jenis-jenis dan corak penipuan dan pemalsuan dalam proses 

pendaftaran urusniaga tanah beserta isu dan cabaran yang dihadapi dalam sistem 

pentadbiran tanah Malaysia berhubung dengan salah laku penipuan dan pemalsuan. 

Kes-kes mahkamah berkaitan salah laku penipuan dan pemalsuan akan disoroti bagi 
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menentukan corak penipuan dan pemalsuan yang berkemungkinan berlaku sama ada 

di peringkat pra pendaftaran, pendaftaran dan pasca pendaftaran urusniaga tanah.  

Bagi tujuan penyelidikan ini, Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Wilayah 

Persekutuan Kuala Lumpur (PPTGWPKL) dipilih sebagai kawasan kajian. Pemilihan 

dibuat ke atas PPTGWPKL adalah disebabkan agensi kerajaan negeri Wilayah 

Persekutuan Kuala Lumpur tersebut merupakan antara kerajaan negeri pertama yang 

telah melaksanakan kedua-dua sistem pendaftaran urusniaga tanah iaitu Sistem 

Pendaftaran Tanah Berkomputer di bawah Jadual Keempatbelas KTN dan Sistem 

Pentadbiran Tanah Elektronik di bawah Jadual Keenambelas KTN. 

Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur (WPKL) pada asalnya merupakan 

sebahagian daripada Negeri Selangor yang telah dipisahkan daripada Negeri Selangor 

pada 1 Februari 1974. WPKL mempunyai keluasan 24,366.2 hektar dengan populasi 

1.73 juta penduduk pada tahun 2016. WPKL mempunyai pentadbiran tanah tunggal 

iaitu Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur 

(PPTGWPKL) dan pihak berkuasa tempatan tunggal iaitu Dewan Bandaraya Kuala 

Lumpur.  

Pengarah PPTGWPKL menjalankan tugas sebagai Pendaftar Hakmilik dan 

Pentadbir Tanah dan bertanggungjawab terhadap sejumlah 169,673 hakmilik tanah 

dan 325,400 hakmilik strata. Kawasan pentadbiran tanah WPKL dibahagikan kepada 

empat bandar, sepuluh pekan dan tujuh mukim sepertimana yang diperincikan dalam 

Jadual 1.2.  
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Jadual 1.2 Jumlah Hakmilik di WPKL Mengikut Pecahan Mukim, Pekan dan 

Bandar (PPTGWPKL, 2021) 

Mukim/Pekan/Bandar Tanah Strata 

Mukim Ampang 3,597 8,754 

Mukim Baru 49,035 68,420 

Mukim Cheras 2,156 1,259 

Mukim Ulu Kelang 1,326 4,580 

Mukim Kuala Lumpur 37,354 64,510 

Mukim Petaling 34,506 63,889 

Mukim Setapak 22,395 54,567 

Bandar Kuala Lumpur 18,426 68,743 

Bandar Petaling Jaya 92 - 

Bandar Baru Sungai Besi 82 - 

Bandar Sungai Besi 2 - 

Pekan Batu 143 - 

Pekan Batu Caves 244 - 

Pekan Kepong 139 - 

Pekan Kuala Pauh 10 - 

Pekan Petaling 17 - 

Pekan Salak Selatan 72 - 

Pekan Sungai Pencala 4 678 

Pekan Setapak 19 - 

Pekan Pudu Ulu 7 - 

Pekan Sungai Besi 47 - 

PPTGWPKL diketuai oleh Pengarah Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan 

yang bertanggungjawab terhadap tiga sektor utama iaitu Sektor Khidmat Pengurusan, 

Sektor Pengurusan Tanah dan Sektor Pendaftaran Tanah dan dua pejabat iaitu Pejabat 

Pengarah Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan Putrajaya dan Pejabat Pengarah 

Tanah dan Galian Wilayah Persekutuan Labuan. Di dalam sektor Pengurusan Tanah 

dan Pendaftaran, terdapat tiga bahagian di bawahnya manakala bagi sektor Khidmat 

Pengurusan pula terdapat empat bahagian di bawahnya. Bagi sektor Pengurusan 

Tanah, terdiri daripada tiga bahagian iaitu Bahagian Pemberimilikan dan Perlesenan, 
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Bahagian Penguatkuasaan dan Teknikal, dan Bahagian Pembangunan Tanah. 

Sementara itu, sektor Pendaftaran pula terdiri daripada Bahagian Pendaftaran 

Hakmilik, Bahagian Hakmilik Strata dan Bahagian Hasil. Di bawah sektor Khidmat 

Pengurusan terdiri daripada Bahagian Pengurusan Maklumat, Bahagian Pengurusan 

Sumber Manusia dan Pentadbiran, Bahagian Kewangan dan Unit Perhubungan dan 

Seranta. Setiap sektor dan pejabat tersebut diletakkan di bawah Timbalan Pengarah 

Tanah dan Galian. PPTGWPKL terdiri daripada sepuluh bahagian dan empat unit.  

 Kepentingan Kajian 

Hasil penemuan kajian ini akan memberi input dan sumbangan yang berguna 

kepada beberapa pihak berkuasa, badan dan agensi berikut: 

 Pejabat Tanah dan Galian Persekutuan 

Kajian ini adalah penting kepada pihak berkuasa Pejabat Tanah dan Galian 

Persekutuan kerana maklumat dan hasil yang diperoleh menerusi kajian ini penting 

untuk menentukan sama ada perlaksanaan pendaftaran tanah elektronik di 

Semenanjung Malaysia akan menjadi inisiatif berbentuk sistem maklumat dan 

teknologi komunikasi yang berjaya dan memberi manfaat kepada orang ramai secara 

amnya. Kajian ini juga boleh digunakan sebagai rujukan untuk memeriksa risiko dalam 

perlaksanaan sistem baru iaitu sistem berasaskan elektronik terhadap kebarangkalian 

kes-kes penipuan dan pemalsuan di dalam urusniaga tanah. Oleh itu, kajian ini 

memberi panduan kepada agensi kerajaan yang berkaitan khususnya bagi pejabat tanah 

di Semenanjung Malaysia untuk mengawal keselamatan dan mengekalkan integriti 

hakmilik tanah.  
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 Pejabat Tanah Negeri dan Daerah 

Selain pentadbiran tanah peringkat persekutuan, Pejabat Tanah Negeri dan 

Daerah di seluruh Malaysia juga boleh menjadikan kajian ini sebagai bahan rujukan 

dengan mengambil kira hasil kajian ini bagi pembentukan sistem pentadbiran tanah 

elektronik di negeri dan daerah masing-masing bagi mengatasi isu dan cabaran salah 

laku penipuan dan pemalsuan dalam proses pendaftaran urusniaga tanah yang sentiasa 

menjadi cabaran utama di pihak pentadbiran tanah. 

 Pentadbir Tanah, Pendaftar dan Peguam 

Pentadbir Tanah atau Pendaftar merupakan orang yang bertanggungjawab 

dalam mendaftarkan dan meluluskan permohonan pendaftaran urusniaga dan bukan 

urusniaga tanah di pejabat tanah. Sementara itu, pihak peguam cara pula merupakan 

pihak yang bertanggungjawab yang membuat permohonan pendaftaran urusniaga 

mewakili pelanggan mereka iaitu pemilik tanah asal. Bukan itu sahaja, pihak-pihak 

yang bertanggungjawab dalam menerima permohonan dan intrumen yang dibuat juga 

perlu memberikan perhatian dan penilaian yang sewajarnya dalam menerima sebarang 

dokumen dan instrumen sebelum dibawa ke peringkat yang tertinggi. Oleh yang 

sedemikian, diharap kajian ini dapat memberi ilmu pengetahuan yang baru dalam 

sentiasa memastikan tahap keselamatan dokumen hakmilik di tahap yang terbaik. 

 Pemilik dan Pihak-Pihak Yang Berkepentingan 

Seterusnya, kajian ini dilakukan bagi membuka mata dan memberikan panduan 

dan ilmu pengetahuan kepada pemilik tanah dan pihak-pihak yang mempunyai 

kepentingan ke atas tanah mereka supaya dapat mengenalpasti jenis-jenis dan corak-

corak penipuan dan pemalsuan urusniaga tanah agar dapat memelihara dan 

mengamalkan sikap berhati-hati terhadap tipu daya pelbagai pihak yang cuba 

mengambil kesempatan ke atas tanah milikan mereka. 
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 Bidang Ilmu 

Signifikannya, kajian ini penting dalam menambah pengetahuan kepada 

bidang pentadbiran tanah. Ini kerana, penelitian awal mendapati isu penipuan dan 

pemalsuan dalam urusniaga tanah melalui penggunaan sistem tidak banyak dikaji oleh 

pengkaji di Malaysia. Oleh yang sedemikian, kajian ini diharapkan dapat 

menambahbaik prosedur dan sistem pendaftaran tanah di Malaysia supaya lebih 

selamat dan berintegriti. 

 Susun Atur Bab 

Penulisan laporan kajian ini dipecahkan dan dibahagikan kepada beberapa bab 

bagi memastikan kajian ini dilaksanakan secara tersusun serta dapat memenuhi 

objektif dan matlamat kajian yang ditetapkan. Di samping itu juga, ia dapat 

mengelakkan kajian ini daripada terkeluar dari skop yang telah ditentukan. Susun atur 

bab bagi kajian ini adalah meliputi 6 bab sehingga bahagian akhir.  

Bab satu merupakan bab pengenalan kepada kajian yang merangkumi 

pendahuluan, penjelasan penyataan masalah, penetapan matlamat, objektif dan skop 

kajian yang akan dilaksanakan. Selain itu, bab ini menerangkan tentang kepentingan 

kajian kepada pihak yang berkepentingan, penjelasan berkaitan metodologi kajian 

yang digunakan dalam kajian ini serta maklumat berkaitan susun atur bab kajian. 

Bab dua membincangkan secara terperinci berkaitan berkenaan sistem 

pendaftaran urusniaga tanah di Malaysia dan evolusi sistem pentadbiran tanah negara. 

Perbincangan secara mendalam kajian-kajian lepas berkenaan keperluan pendaftaran 

hakmilik turut dinyatakan di dalam bab ini. Kategori pendaftaran tanah yang terbahagi 

kepada pendaftaran urusniaga dan pendaftaran bukan urusniaga beserta proses dan 

prosedur pendaftaran urusniaga turut diterangkan di dalam bab ini. Selain itu, bab ini 

turut membincangkan kedua-dua sistem pendaftaran urusniaga tanah di Malaysia iaitu 

Sistem Pendaftaran Tanah Berkomputer di bawah Jadual Keempatbelas KTN dan 
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Sistem Pendaftaran Tanah Elektronik di bawah Jadual Keenambelas KTN dan 

perbandingan di antara kedua-dua sistem di akhir bab.  

Sementara itu, dalam bab tiga pula menerangkan definisi salah laku penipuan 

dan pemalsuan daripada pelbagai aspek termasuk corak-corak penipuan dan 

pemalsuan yang berlaku semasa proses pendaftaran urusniaga tanah. Selain itu, kajian 

ini turut menerangkan jenis-jenis salah laku penipuan dan pemalsuan dalam urusan  

pendaftaran urusniaga tanah dan bagaimana cara untuk mengatasi setiap jenis salah 

laku penipuan dan pemalsuan berdasarkan sistem e-Tanah. Di akhir bab ini akan 

membincangkan isu-isu dan cabaran salah laku penipuan dan pemalsuan dalam sistem 

pendaftaran urusniaga tanah. Bab ini juga membincangkan beberapa kes-kes 

mahkamah yang terpilih berkaitan dengan salah laku penipuan dan pemalsuan dalam 

proses pendaftaran urusniaga tanah. Dengan menggunakan kaedah desk study atau 

kajian pemeriksaan dan analisis data dan informasi yang menggunakan data sekunder, 

kes-kes mahkamah ini akan dianalisa bagi melihat corak dan jenis salah laku penipuan 

dan pemalsuan yang berlaku dalam pendaftaran tanah negara. 

Dalam bab empat pula akan memfokuskan kepada metodologi penyelidikan 

yang akan dilaksanakan. Bab ini akan menerangkan tentang peringkat teori, 

pengumpulan data, analisis data dan peringkat penilaian serta pengesahan data. Selain 

itu, bab ini menjelaskan tentang kaedah bagaimana kajian ini dijalankan dan 

bagaimana data-data diperolehi dan dianalisis. Analisis dibuat berdasarkan kepada 

borang soal selidik yang diedarkan kepada responden yang telah dikenalpasti.  

Bab lima meliputi kajian kes iaitu di Pejabat Pengarah Tanah dan Galian 

Wilayah Persekutuan Kuala Lumpur (PPTGWPKL) yang merupakan antara kerajaan 

negeri terawal yang melaksanakan Sistem Pentadbiran Tanah Berkomputer dan Sistem 

Pentadbiran Tanah Elektronik. PPTGWPKL telah menggunapakai sistem SPTB pada 

tahun 1995 sebelum bertukar kepada sistem e-Tanah pada tahun 2017. Menerusi bab 

ini, kajian akan menyoroti pelaksanaan pendaftaran urusniaga tanah di PPTGWPKL. 

Bab ini juga menganalisis ke atas ciri-ciri tambahan bagi proses pendaftaran urusniaga 

tanah iaitu dari aspek integriti dokumen dan keselamatan sistem e-Tanah yang 

diperoleh melalui kaedah temu bual ke atas responden yang terlibat.  
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Bab keenam adalah lebih membincangkan secara terperinci penemuan-

penemuan kajian berdasarkan analisis ke atas ciri-ciri tambahan bagi proses 

pendaftaran urusniaga tanah iaitu dari aspek integriti dokumen dan keselamatan sistem 

e-Tanah yang diperoleh melalui kaedah temu bual ke atas responden yang terlibat. 

Berdasarkan hasil analisis dalam bab ini, satu rangka kerja proses pendaftaran 

urusniaga tanah dibentuk dan disahkan oleh pakar yang dipilih sebagai hasil kajian. 

Bab ini juga merumuskan kesimpulan yang dibuat oleh pengkaji berdasarkan kepada 

dapatan kajian bersandarkan kepada pencapaian objektif kajian. Bab ini juga akan 

mencadangkan kaedah yang bersesuaian dalam membantu meningkatkan penulisan 

mengenai cadangan penambahbaikan prosedur sistem pentadbiran urusniaga tanah 

menggunakan sistem e-Tanah. Kesimpulan dan limitasi kajian juga dijelaskan 

termasuk cadangan bagi kajian lanjutan berkenaan isu dan cabaran salah laku penipuan 

dan pemalsuan dalam sistem pendaftaran urusniaga tanah.  
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