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ABSTRAK

Pelaksanaan projek-projek pembangunan untuk tujuan awam seringkali memerlukan
pihak kerajaan mengambil balik tanah dibawah peruntukan Akta Pengambilan Tanah
1960. Menurut Perlembagaan Persekutuan, tuan tanah berhak terhadap tanah mereka
dan hendaklah diberi pampasan yang sewajarnya sekiranya tanah mereka diambil
balik. Bagi menentukan nilai pampasan, tuan tanah sering menggunakan khidmat
Penilai Swasta. Masalah utama dalam penentuan pampasan ialah wujudnya
diskrepansi yang ketara di antara amaun pampasan yang ditawarkan oleh Penilai
Kerajaan dengan yang ditentukan oleh Penilai Swasta, walaupun kedua-duanya
adalah profesional. Dalam kajian ini, data-data primer akan dikumpulkan daripada
dokumen-dokumen kerajaan, manakala data sekunder dikumpul daripada laporan
nilaian yang berkaitan. Perbandingan nilaian daripada pihak penilai yang berlainan
akan dibuat dan dibandingkan dengan amaun awad pentadbir tanah. Namun
diskrepansi atau perbezaan nilai yang ketara pasti akan menimbulkan pandangan
negatif masyarakat terhadap kredibiliti penilai. Walaupun bantahan boleh dibuat ke
Mahkamah namun proses ini selalunya mengambil masa yang lama dan akan
menggangu pelaksanaan projek yang dicadang itu. Oleh itu punca-punca berlakunya
diskrepansi nilai ini perlulah dikaji dan dikenal pasti bagi mengurangkan jurang
perbezaan tersebut. Diskrepansi yang rendah bukan sahaja dapat mempercepatkan
proses pengambilan tanah bahkan dapat membantu menentukan harga pasaran
semasa. Selain itu, keyakinan masyarakat terhadap kerajaan dalam proses
pengambilan juga akan meningkat dan projek yang dirancang dapat dilaksanakan
dengan lancar. Hasil kajian ini telah mengenal pasti faktor-faktor yang menjadi
punca berlakunya diskrepansi nilai pampasan yang termasuklah saiz, tempoh pajakan
dan sebagainya. Cadangan-cadangan penambahbaikan juga turut dikemukakan bagi
mengurangkan peratus diskrepansi berkenaan. Antaranya termasuklah kesediaan
maklumat tanah yang lebih kemas Kini.
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ABSTRACT

Most development projects for public purposes necessitate the government or State
Authority to acquire land as provided under the Land Acquisition Act 1960.
According to the Federal Constitution, land owner and those having vested interest
should be given a reasonable compensation if their land are to be acquired. More
than often, land owners engage the services of private valuer to assist them in
determining the value of compensation. The main problem in determining this value
is the distinctive discrepancies between the values offered by the government valuer
and those determined by the private valuer. Since both parties are professional, thus
the discrepancies are not against any provision. Primary data will be collected from
government documents and secondary data gathered from valuation reports and land
office. Although the public can always bring the matter to court but the judiciary
process is very time consuming and hinder the smooth implementation of the
projects. Most importantly, it helps to raise the public confidence towards the
government whilst the proposed project can proceed smoothly. Hence, the reason of
why and how these discrepancies arise should be determined such as size and land
tenure to be identified in order to address their differences. This research has not
only identified the various factors contributing to these discrepancies but also offered
suggestions to reduce the differences such as the use of information technology in

updating transaction data.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Pengambilan tanah merupakan salah satu elemen penting dalam
pembangunan sesebuah negara. Ini adalah kerana dengan adanya kuasa pengambilan
tanah ini pihak kerajaan boleh mengambil mana-mana tanah yang telah diberi milik
untuk melaksanakan projek pembangunan dengan tujuan memberi manfaat kepada
negara secara efektif. Walau bagaimanapun tindakan pengambilan perlulah selaras
dengan maksud tujuan awam dan juga seperti mana peruntukan Seksyen 3 (1) (a), (b)
dan (c) Akta Pengambilan Tanah 1960 (APT 1960).

Konsep “maksud awam” mempunyai erti yang amat luas. la boleh dianggap
bertujuan awam tetapi tidak semua golongan dapat menikmati kemudahan itu.
Dengan adanya peruntukan pengambilan tanah ini, pihak kerajaan akan dapat
mengatasi masalah ketiadaan atau kekurangan tanah yang diperlukan untuk

memenuhi tujuan pengambilan.

Menurut Salleh Buang dalam Lian Thim Pooi (1998), APT 1960 merupakan
suatu undang-undang yang diluluskan oleh Parlimen bertujuan mewujudkan satu
undang-undang yang khas serta mempunyai prosedur yang lengkap bagi
membolehkan kerajaan mengambil tanah rakyatnya secara paksa seperti yang

dikehendaki dalam Perkara 13 Perlembagaan Persekutuan dan juga Kanun Tanah



Negara 1965 (KTN 1965). Namun pampasan yang memadai perlulah diberikan
kepada pihak yang berkepentingan. Walaupun pemberian pampasan yang memadai
tidak mempunyai definisi yang khusus namun asas utama yang ditekankan dalam
pemberian pampasan ialah nilai pasaran semasa seperti yang diperuntukkan dalam
Jadual Pertama APT 1960

Walau bagaimanapun, proses pengambilan tanah yang dilakukan oleh mana-
mana pihak berkuasa sama ada Pihak Berkuasa Negeri (PBN), Kerajaan Pusat
ataupun mana-mana badan berkanun yang dibenarkan mengambil tanah, perlulah
mengikuti peruntukan yang terdapat dalam Akta itu sendiri bagi memastikan bahawa

tindakan mereka itu sah dan diterima dalam konteks perundangan.

1.2 Penyataan Masalah

Terdapat pelbagai isu yang timbul berkaitan dengan kes pengambilan tanah.
Antara yang sering kedengaran ialah kewujudan diskrepansi jumlah pampasan yang
dituntut oleh tuan tanah berbanding tawaran pampasan yang dikemukakan oleh pihak
kerajaan. Keadaan ini menimbulkan sedikit sebanyak kecelaruan antara pihak yang
berkepentingan dengan pihak kerajaan. Hal ini seterusnya mendorong pihak yang
berkepentingan mengemukakan bantahan ke mahkamah dalam usaha untuk

mendapatkan pampasan seperti mana yang dimohon oleh mereka.

Sekiranya keadaan ini berlarutan, sudah pasti ia akan menimbulkan suasana
yang tidak sihat dalam sistem pentadbiran tanah. Keadaan ini akan mewujudkan
pandangan negatif terhadap pihak kerajaan dan akan menjejaskan kredibiliti serta
keupayaan pihak yang bertanggungjawab dalam urusan pengambilan tanah. Mereka
akan dikatakan sebagai tidak cekap dan membayar pampasan yang rendah terhadap
tanah yang diambil. Selain itu, kes-kes bantahan di mahkamabh tinggi akan
meningkat sedangkan keadaan ini boleh dielakkan sekiranya pampasan yang

memenuhi kehendak kesemua pihak dapat di putuskan di Pejabat Tanah. Tanpa



bantahan, pelaksanaan kerja-kerja pengambilan tanah dapat dilaksanakan dengan

segera di samping dapat memuaskan hati semua pihak yang terlibat.

Oleh yang demikian, kajian terhadap punca kewujudan diskrepansi nilai ini
perlulah dilakukan bagi mengenal pasti faktor-faktor yang menyebabkan keadaan
tersebut. Faktor-faktor ini seterusnya akan dihuraikan untuk memastikan agar
diskrepansi yang wujud dapat dikurangkan jurang perbezaannya dan dapat diterima
oleh kesemua pihak terutamanya pihak yang berkepentingan. Ini adalah untuk

memastikan bahawa pemberian pampasan yang adil dapat dilaksanakan.

1.3 Objektif Kajian

Obijektif kajian ini adalah untuk mengkaji diskrepansi yang berlaku antara
tuntutan pampasan yang dikemukakan oleh pihak yang berkepentingan dengan pihak
yang menawarkan pampasan iaitu pihak kerajaan. Pihak kerajaan adalah terdiri
daripada Penilai Kerajaan dan Pentadbir Tanah. Secara khususnya objektif kajian ini

adalah seperti berikut:

(1) Mengkaji proses pengambilan tanah dan penentuan nilai
pampasan
(i) Mengenal pasti kewujudan diskrepansi nilai antara Penilai

Kerajaan dan Penilai Swasta serta punca-punca kewujudannya.

1.4 Skop Kajian

Kajian mengenai diskrepansi nilai pampasan tanah masih belum lagi
dilakukan oleh mana-mana penyelidik secara spesifik. Begitu juga dengan kajian

terhadap punca-punca yang menyebabkan diskrepansi nilai berlaku. Melihat



keadaan ini, penulis berpendapat kajian terhadap isu ini perlu dilakukan
memandangkan setiap kali berlakunya kes pengambilan tanah, maka diskrepansi

nilai sudah tentu akan berlaku.

Skop kajian hanya membabitkan diskrepansi nilai pampasan yang berlaku
dalam kes pengambilan tanah bagi pembinaan kampus Kolej Universiti Teknikal
Kebangsaan Malaysia (KUTKM) di Ayer Keroh, Melaka.

Analisis akan dibuat terhadap kewujudan diskrepansi nilai dalam tuntutan dan
pemberian pampasan, jumlah dan peratus perbezaan, faktor yang menyebabkan
berlakunya perbezaan dan juga kaedah penilaian yang digunakan. Kajian ini turut
menyentuh mengenai proses pengambilan tanah, penentuan nilai pampasan dan juga
memberikan tumpuan kepada tuntutan pampasan oleh tuan tanah dan tawaran

pampasan oleh Pentadbir Tanah.

1.5 Metodologi

Bagi mencapai matlamat kajian serta menghasilkan satu bentuk penulisan
yang memuaskan berlandaskan objektif-objektif yang telah ditetapkan, maka suatu
bentuk kaedah yang bersistematik perlulah diikuti. Ketepatan data dan maklumat
yang jelas perlu diperoleh bagi memperlengkapkan kajian penulisan ini. Data-data

bagi melaksanakan kajian ini didapati daripada sumber-sumber berikut:

(1) Unit Pengambilan Tanah
Pejabat Tanah dan Daerah Alor Gajah
(i) Pejabat Pengarah Tanah dan Galian Negeri Melaka
(iii) Perlembagaan Persekutuan
(iv) Akta-akta yang terbabit seperti:

a. Kanun Tanah Negara 1965
b.  Akta Pengambilan Tanah 1960

(v) Perundangan-perundangan lain yang berkenaan



Berikut adalah metodologi kajian yang akan dijalankan dalam usaha

menyiapkan kajian penulisan ini.

1.5.1 Peringkat Pertama

Pada peringkat awal, beberapa gerak kerja telah dilaksanakan sebagai
langkah permulaan dalam usaha menyiapkan kajian ini. la meliputi penentuan tajuk
penulisan, mengenal pasti masalah kajian dan kepentingan kajian kepada masyarakat
dan juga amalan pentadbiran tanah negeri pada masa kini. Pada masa ini objektif,
matlamat dan juga skop kajian yang hendak dijalankan akan ditentukan.
Pengumpulan maklumat dan data-data yang berkaitan pada peringkat ini dilakukan
melalui bahan bacaan dan maklumat dari internet. Peringkat awal ini juga

melibatkan perbincangan dengan penyelia.

1.5.2 Peringkat Kedua

Pada peringkat kedua pula, usaha-usaha pengumpulan maklumat dan data
yang berkaitan dengan kes kajian dilakukan. la meliputi data-data primer dan juga
sekunder.

(i) Data Primer
Data primer adalah merupakan data mentah. Kerja-kerja
pengumpulan data berbentuk seperti ini diperoleh dengan
mengadakan sesi temu bual, perbincangan, tinjauan, pemerhatian
serta membuat kerja lapangan yang dilakukan dengan pihak-
pihak yang berkaitan oleh penulis sendiri. Data-data ini terdiri
daripada idea awalan untuk mendapatkan pandangan-pandangan

mengenai diskrepansi nilai dan punca-puncanya.



(i) Data Sekunder
Bagi data berbentuk sekunder pula, ia diperoleh dan
dikumpulkan melalui bahan-bahan bacaan yang berkaitan seperti
buku-buku, jurnal, keratan akhbar, majalah, surat-surat pekeliling
dan sebagainya. Data berbentuk sekunder ini penting dalam
mengukuhkan dan menguatkan lagi maklumat yang telah dikesan
dalam data primer. Diskrepansi nilai yang berlaku dibuktikan
melalui analisis terhadap data-data bertulis yang diperoleh.
Maklumat yang paling penting dalam data sekunder bagi kajian
ini ialah Laporan dan Nilaian yang disediakan oleh Penilai
Kerajaan dan Penilai Swasta serta Awad (Award) Pentadbir

Tanah.

1.5.3 Peringkat Ketiga

Pada peringkat ini, usaha yang dilaksanakan adalah dengan menjalankan
analisis terhadap segala maklumat dan data-data yang telah diperoleh dengan
menggunakan kaedah yang bersesuaian. Segala data-data dan maklumat tersebut
dianalisis, disunting, dan dikemas kini oleh penulis dengan bantuan serta tunjuk ajar

penyelia dari masa ke semasa.

1.5.4 Peringkat Keempat

Setelah keseluruhan data dan juga maklumat yang diperoleh dianalisis maka
penulis akan merangka satu kesimpulan dan juga rumusan bagi masalah yang dikaji.
Di peringkat terakhir ini, kesimpulan akan dibuat berdasarkan kajian keseluruhan
yang telah dilakukan bagi penulisan ini. Rumusan akan dibuat dengan teliti bagi

memastikan hasil penulisan adalah seperti yang diharapkan dan mencapai objektif



yang disasarkan. Beberapa cadangan dan penambahbaikan yang difikirkan wajar

oleh penulis akan diberikan sebagai mengakhiri penulisan kajian ini.

Untuk mendapat gambaran yang lebih terperinci terhadap peringkat-peringkat
kajian yang dilakukan oleh penulis, lihat carta alir metodologi kajian dalam Rajah
1.1

1.6 Susun Atur Bab

Secara keseluruhannya, penulisan kajian ini disusun dengan kemas dan rapi
dengan membahagikannya kepada lima bab. Berikut adalah ringkasan kandungan
bagi setiap bab-bab tersebut :-

1.6.1 Bab Satu

Di dalam bab ini, ia merangkumi latar belakang kajian, penyataan masalah,

objektif kajian, kepentingan kajian, skop kajian serta metodologi kajian.

1.6.2 Bab Dua

Untuk Bab Dua pula, penulisan adalah berbentuk teoretikal yang
menerangkan tentang pengambilan tanah, prinsip-prinsip pengambilan tanah,
prosedur-prosedur pengambilan tanah dan keperluan membayar pampasan. Tujuan

pengambilan tanah dan keperluan APT 1960 akan turut dibincangkan dalam bab ini.



PERINGKAT 1

PEMBENTUKAN PENYATAAN MASALAH

A 4

KEPENTINGAN, SKOP, LIM

PEMBENTUKAN OBJEKTIF, MATLAMAT,

ITASI DAN METODOLOGI

PERINGKAT 2

PENGUMPULAN DATA DAN MAKLUMAT

v v
DATA PRIMER DATA SEKUNDER
TEMUBUAL BUKU, MAJALAH
SOAL SELIDIK ARTIKEL, AKHBAR
PERBINCANGAN LAPORAN-LAPORAN
PERINGKAT 3
v
ANALISIS KAJIAN DARI DATA DAN
MAKLUMAT
PERINGKAT 4
v

Sumber : Olahan penulis, 2005

Rajah 1.1: Carta Alir Metodologi Kajian



Melalui huraian tentang pengambilan tanah ini, maka keperluan dan
kepentingan APT 1960 dapat dinyatakan. Selain itu peruntukan yang sedia ada
mengenai keperluan pembayaran pampasan juga akan turut disentuh.

1.6.3 BabTiga

Selanjutnya, Bab Tiga akan membincangkan tentang prinsip penentuan nilai
pampasan, kewujudan diskrepansi dalam tuntutan pampasan dan pihak-pihak yang
terlibat dalam kes pengambilan tanah. Perjalanan proses penilaian dari permulaan
sehingga ke peringkat Awad Pentadbir Tanah akan turut disentuh.

Kaedah penilaian yang digunakan dalam menentukan pampasan juga akan
dikaji. Kajian ini adalah untuk menentukan bahawa pampasan yang ditentukan
tersebut mematuhi segala peruntukan perundangan dan seterusnya dapat menjadi

pampasan yang adil iaitu just compensation.

1.6.4 Bab Empat

Bab Empat pula adalah berkaitan dengan kes kajian yang di pilih. Penulisan
akan meliputi latar belakang kawasan kajian, lot-lot yang terlibat dalam pengambilan
tanah dan latar belakang projek di kawasan kajian. Latar belakang dan pelaksanaan
pengambilan tanah juga akan di bincangkan. Kewujudan diskrepansi dalam tuntutan
pampasan akan ditentukan dalam bab ini. Kes pengambilan yang dijadikan kajian
kes ialah projek pembinaan kampus KUTKM di Ayer Keroh, Melaka.

Seterusnya, metodologi kajian diterangkan untuk memberikan gambaran

bagaimana kajian dilakukan, kaedah kajian dan penggunaan kaedah untuk



10

menganalisis data-data dengan memberikan penekanan terhadap bentuk pengutipan
data.

Segala bentuk data-data dan maklumat yang diperoleh akan dianalisis untuk
menentukan kewujudan diskrepansi nilai, peratus diskrepansi nilai yang wujud dan

faktor-faktor yang menyebabkan diskrepansi nilai tersebut berlaku.

1.6.5 BabLima

Di dalam bab yang terakhir ini, beberapa cadangan akan diberikan berkenaan
dengan kajian yang telah dilaksanakan. Kesimpulan juga akan diberikan berdasarkan

hasil yang telah diperoleh dalam kajian penulisan ini.
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