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ABSTRAK 

Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) boleh mengeskploitasi aset tak alih yang 

dimiliki secara meluas bagi menangani masalah sumber kewangan yang terhad. Aset 

tak alih seperti tanah, bangunan dan infrastruktur menjana pendapatan kepada PBT 

di Malaysia dalam bentuk cukai harta dan hasil bukan cukai. Walau bagaimanapun, 

kajian terdahulu menunjukkan bahawa pertumbuhan pendapatan hasil cukai adalah 

kecil dan lebih perlahan berbanding hasil bukan cukai. Di samping itu, wujud gesaan 

supaya PBT mencari sumber hasil lain daripada terus bergantung pada cukai harta. 

Satu-satunya sumber alternatif yang tersedia untuk PBT di Malaysia adalah menerusi 

hasil bukan cukai. Walau bagaimanapun, kajian berkaitan penerokaan impak dan 

kepentingan hasil bukan cukai sebagai sumber pendapatan PBT di Malaysia adalah 

sangat terhad. Oleh itu, adalah perlu untuk mengkaji trend pendapatan semasa dan 

potensi masa hadapan hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset tak alih sebagai 

sumber pendapatan yang menguntungkan kepada PBT. Sehubungan itu, objektif 

pertama kajian ini adalah untuk mengenal pasti trend pendapatan semasa hasil bukan 

cukai PBT. Kedua, menganalisis konsep asas pengurusan hasil bukan cukai dan 

faktor-faktor yang mempengaruhi penjanaan hasil bukan cukai dari aset tak alih 

PBT. Ketiga, menganalisis strategi penambahbaikan bagi meningkatkan hasil bukan 

cukai yang dijana menerusi aset tak alih PBT dan keempat bagi membangunkan 

model penjanaan hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset tak alih bagi PBT di 

Malaysia. Kajian ini merupakan kajian kualitatif dengan kaedah pengumpulan data 

melalui semakan dokumen dan temu bual separa struktur ke atas 15 PBT yang dipilih 

menerusi teknik persampelan bertujuan. Analisis penunjuk berdasarkan hasil 

digunakan untuk menganalisis trend hasil bukan cukai semasa di kalangan PBT. 

Hasil kajian menunjukkan lebih daripada 50% daripada jumlah pendapatan sendiri 

Dewan Bandaraya Kuala Lumpur (DBKL) dan Majlis Bandaraya Pulau Pinang 

(MBPP) disumbangkan oleh hasil bukan cukai mereka. Ini membuktikan bahawa 

cukai harta merupakan sumber pendapatan utama bagi semua PBT di Malaysia 

adalah tidak tepat. Sementara itu, menerusi analisis tematik, didapati terdapat tiga 

komponen utama yang perlu ditambah baik oleh PBT bagi meningkatkan penjanaan 

pendapatan hasil bukan cukai iaitu sumber hasil, kaedah dan strategi serta 

pemantauan dan penilaian. Ketiga-tiga komponen ini membentuk model penjanaan 

hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset tak alih, yang menjadi satu penemuan 

baharu yang mampu menyokong peningkatan sumber kewangan PBT menerusi hasil 

bukan cukai.  
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ABSTRACT 

Local Authorities in Malaysia may extensively exploit their immovable assets 

in order to address the problem of limited financial resources. Immovable assets such 

as land, buildings and infrastructure generate revenue to Local Authority (LA) in the 

form of property tax and non-tax revenue. However, previous studies have shown 

that the growth of tax revenue is small and slower than the non-tax revenue. In 

addition, the LA is urged to seek other sources of revenue instead of continuing to 

rely on property taxes. The only alternative source available to LA in Malaysia is 

through the non-tax revenue. However, studies on the exploration of impact and the 

significance of non-tax revenue as a source of LA revenue in Malaysia are very 

limited. Therefore, it is necessary to study the current revenue trends and future 

potential of non-tax revenue through the exploitation of immovable assets as a 

profitable source of revenue to LA. As such, the first objective of this study is to 

determine LA's current financial trend of non-tax revenue. Secondly is to analyze the 

basic concept of non-tax revenue management and the factors affecting the 

generation of non-tax revenue from LA’s immovable assets. Thirdly to analyze the 

improvement strategies to increase non-tax revenue generated from immovable 

assets and fourthly to develop a model of non-tax revenue generated through the 

exploitation of immovable assets in Malaysian LAs. This study is a qualitative study 

with data collection methods through document review and semi-structural 

interviews on 15 selected LAs through purposive sampling techniques. Revenue-

based indicators were used to analyze current trend of non-tax revenue among LA. 

The results showed that more than 50% of the total own-generated revenue for Kuala 

Lumpur City Hall (DBKL) and the Penang Island City Council (MBPP) were 

contributed by their non-tax revenue. This finding has proven the notion that 

property tax revenue as a major source of income for all LAs in Malaysia is 

inaccurate. Meanwhile, through the thematic analysis, there are three main 

components that LAs need to improve in order to increase income generation of non-

tax revenue, which are the sources, methods and strategies, as well as the monitoring 

and evaluation. These three components form a non-tax revenue generation model 

through the exploitation of immovable asset, becoming a new discovery that may 

support the improvement of LAs financial resources through non-tax revenue.  
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BAB 1  

 

 

PENGENALAN 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Peningkatan bilangan penduduk di kawasan bandar memberikan tekanan 

kepada Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) bagi memastikan sumber kewangan yang 

mencukupi agar perkhidmatan kepada masyarakat setempat dapat dipenuhi. Di 

Malaysia, kadar pendudukan di kawasan bandar menunjukkan peningkatan sebanyak 

49.7% dalam tempoh hampir lima dekad iaitu 26.9% pada tahun 1970 dan 76.6% 

pada tahun 2019. Perincian bagi fakta ini dijelaskan melalui Jadual 1.1 yang 

memperlihatkan bilangan dan peratus pendudukan di kawasan bandar dan luar 

bandar bagi tempoh setiap sepuluh tahun. 

Jadual 1.1 Peratus pendudukan kawasan bandar dan luar bandar 

Sumber Kementerian Pembangunan Luar Bandar (2020) 

Pertumbuhan penduduk yang pesat mengakibatkan keperluan pembinaan 

infrastruktur dan kemudahan kepada masyarakat setempat menjadi lebih besar 

(Salleh dan Siong 2008; McGovern, 2011; Comrie, 2013) dan ianya menyebabkan 

PBT berdepan dengan bebanan kewangan untuk menyempurnakan perkhidmatan 

Tahun 
Bandar Luar bandar Jumlah 

(‘000) (%) (‘000) (%) (‘000) (%) 

1970 2,780.3 26.9 7,539.0 73.1 10,319.3 100.0 

1980 4,492.4 34.2 8,643.7 65.8 13,136.1 100.0 

1990 9,300.3 51.4 8,802.1 48.6 18,102.4 100.0 

2000 14,566.2 62.0 8,928.7 38.0 23,494.9 100.0 

2010 20,290.9 71.0 8,297.8 29.0 28,588.6 100.0 

2019 25,891.6 76.6 7,890.7 23.4 33,782.4 100.0 
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kepada penduduk (Ladd, 1992; Nakamura and Tahira; 2008; Hortas-Rico dan Solé-

Ollé , 2010). Dalam mendepani peningkatan bilangan penduduk di kawasan 

pentadbiran, PBT perlu memastikan sumber kewangan organisasi adalah stabil dan 

mencukupi. Ini kerana kemampuan PBT bagi menyediakan perkhidmatan kepada 

masyarakatnya amat bergantung kepada kemampuan kewangan yang mencukupi 

(Kriz, Paulus dan Staehr, 2006; Productivity Commission, 2008). 

Namun begitu pelbagai isu limitasi kewangan PBT telah dilaporkan dalam 

kajian terdahulu seperti permasalahan bajet defisit atau kekurangan pendapatan 

(Tayib, 1996; Bovaird dan Loeffler, 2002; Salleh dan Siong 2008; Singaravelloo, 

2008; Stoilova 2010; Kaganova 2011; Bartle, Kriz, dan Morozov 2011; Atakpa, 

Ocheni, Nwankwo, 2012), permasalahan kewangan PBT yang berpunca daripada 

campur tangan kerajaan pusat atau negeri (Tayib, 1996; Kim, 1997; Sheffield dan 

Coleshill, 2001; Paulais, 2009; Martinez-Vázquez dan Smoke, 2010; Stoilova, 2010; 

Bartle, Kriz dan Morozov, 2011), ketiadaan pelabur atau kurang modal pelaburan 

(Bird, 1995, Salleh dan Siong, 2008; Paulais, 2009; Kaganova, 2011; Adnan et. al., 

2012), dan kesukaran menaikkan kadar cukai atau mempelbagaikan hasil yang baru 

(Hanis, 2012; Slack, 2016). 

Sementara di Malaysia, isu limitasi kewangan di Malaysia telah dibincangkan 

oleh Atan et. al (2010) yang melibatkan 12 PBT di Selangor. Hasil analisis indikator 

surplus dan defisit dalam kajian ini menunjukkan bahawa banyak PBT tidak 

menghasilkan pendapatan yang mencukupi bagi menampung perbelanjaan 

organisasi. Permasalahan limitasi kewangan ini turut disokong oleh data yang 

diringkaskan daripada laporan kewangan negeri terbitan Jabatan Audit Negara 

Malaysia. Jadual 1.2 menunjukkan bilangan PBT yang mencatatkan bajet tahunan 

surplus atau defisit daripada tahun 2009-2017. Surplus atau defisit dikenal pasti 

dengan mengira perbezaan di antara jumlah pendapatan yang diterima dengan jumlah 

wang yang dibelanjakan. Perincian data bagi Jadual 1.2 adalah seperti dalam 

Lampiran A kajian ini.  

 



3 

Jadual 1.2 Bilangan PBT yang mencatatkan bajet surplus dan defisit, 2009-2017 

Tahun 
Perbezaan di antara belanja dan hasil Jumlah PBT 

 (MB dan MP) Surplus Defisit 

2009 27 PBT 14 PBT 41 

2010 30 PBT 11 PBT 41 

2011 31 PBT 9 PBT 39* 

2012 20 PBT 21 PBT 41 

2013 22 PBT 19 PBT 41 

2014 27 PBT 14 PBT 41 

2015 27 PBT 14 PBT 41 

2016 20 PBT 21 PBT 41  

2017 20 PBT 20 PBT 40* 

* ketiadaan data daripada PBT 

Sumber Diolah daripada Laporan Tahunan Audit Negara (2009-2017) 

Bagi membantu PBT mengukuhkan sumber kewangan mereka agar terus 

mampu memberikan perkhidmatan seperti kebersihan alam sekitar, kesihatan awam, 

pembangunan, sosial serta kemudahan awam dan infrastruktur kepada masyarakat 

setempat, kajian berkaitan usaha mengukuhkan kewangan serta meningkatkan 

penjanaan pendapatan PBT perlu dilakukan. Pada tahun 2016 Kementerian 

Perumahan dan Kerajaan Tempatan (KPKT) telah memperkenalkan Pelan 

Transformasi PBT yang mana salah satu daripada enam teras utama yang 

diperkenalkan adalah pengukuhan kewangan PBT yang memfokuskan kepada tiga 

strategi iaitu memperluas sumber kewangan, melaksanakan sepenuhnya punca hasil 

sedia ada dan menambah baik sistem pengurusan kewangan sedia ada. Perincian bagi 

setiap strategi ini ditunjukkan dalam Rajah 1.1.  
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Rajah 1.1 Strategi pengukuhan kewangan (Pelan Transformasi PBT, 2016) 

Salah satu strategi pengukuhan sumber kewangan PBT yang dinyatakan 

dalam Pelan Transformasi PBT adalah penjanaan pendapatan baru melalui aset-aset 

yang dimiliki PBT. Menurut Kaganova dan Nayyar-Stone, (2000), Vermiglio (2011), 

Phelps (2011) dan Klumbytė dan Bliūdžius (2014), PBT memegang dan mengawal 

pemilikan aset yang besar dan pelbagai. Justeru itu aset-aset ini terutamanya aset tak 

alih menjadi salah satu penyumbang utama kepada pengukuhan kewangan PBT. Di 

Malaysia, aset tidak alih menyumbang kepada pendapatan PBT dalam bentuk hasil 

cukai dan hasil bukan cukai. Bagi hasil cukai, cukai harta dikenakan ke atas pemilik 

semua pegangan persendirian dalam kawasan pentadbiran PBT seperti bangunan 

kediaman, bangunan komersial, bangunan industri, tanah pertanian dan termasuk 

tanah kosong atau lot tanah yang belum dibangunkan. Sementara aset tak alih 

mendatangkan hasil bukan cukai kepada PBT menerusi hasil yang dipungut daripada 

pengguna seperti bayaran sewa, caj parkir, lesen dan permit, bayaran denda, 

pulangan daripada pelaburan, bayaran pemprosesan dan lain-lain yang berkaitan.  

•Menilai semula cukai taksiran lima tahun sekali 

•Mempelbagaikan sumber pendapatan 

•Membangunkan aset bagi menjana pendapatan baru 

•Mengadakan usahasama 

•Mewujudkan persekitaran kondusif untuk menjana 
ekonomi 

•Menubuhkan anak syarikat 

•Memperkasakan sumber-sumber lain 

Memperluas sumber 
kewangan 

•Memperkasakan sumber-sumber kewangan sedia ada 
Melaksanakan 
sepenuhnya punca hasil 
sedia ada 

•Mengutip cukai tertunggak 

•Meningkatkan penyepaduan fungsi dalaman 

•Melaksanakan perolehan secara berhemah 

Menambahbaik sistem 
pengurusan kewangan 
sedia ada dengan 
prosedur yang lebih 
cekap, berkesan dan 
berintegriti 
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1.2 Pernyataan Masalah 

Cukai harta merupakan pendapatan utama bagi kebanyakan PBT kerana ia 

disifatkan sebagai hasil yang stabil, cekap serta boleh dijangkakan oleh pengkaji 

terdahulu seperti Carroll (2009), Lidstone (2013), Kim (2019). Namun terdapat 

kajian yang menekankan bahawa kebergantungan kepada cukai harta sahaja adalah 

tidak mencukupi bagi menampung penyediaan perkhidmatan kepada masyarakat 

(Bartle, Kriz, dan Morozov, 2011). Ia berikutan daripada permasalahan utama cukai 

harta seperti perkembangan hasil yang perlahan dan terhad (Tayib, 1995; Carroll, 

2009; Slack, 2010; Linstone, 2013; Alm, 2013; McMillan dan Dahlby, 2014; 

Martinez-Vazquez, 2015) kesukaran dalam menjalankan penilaian semula bagi 

meningkatkan asas cukai (Shuford dan Young. 2000; Abdullah dan Kalianan, 2008; 

Daud, Alias dan Muthuveerappan 2008), tunggakan cukai harta yang tinggi (Umar, 

Kasim dan Martin, 2012; Abdul Razak, Ramli dan Palil, 2017; Mohd, Ayub dan 

Mohd Anuar 2018) dan permasalahan dalam membuat kutipan dan penguatkuasaan 

(Fjeldstad, 2003; Ismail et al, 2006; Alm, 2013; Mohd et al, 2018). 

Cukai harta masih menjadi cukai utama bagi kebanyakan PBT namun 

menurut Shuford dan Young (2000), Carroll (2009), serta Chernick, Langley dan 

Reschovsky (2011) wujud peralihan kebergantungan pendapatan PBT daripada cukai 

harta kepada sumber pendapatan alternatif. Sehubungan dengan itu, terdapat banyak 

kajian yang dilakukan oleh pengkaji terdahulu berkaitan kepelbagaian hasil atau 

revenue diversification yang boleh diusahakan oleh PBT agar tidak terus bergantung 

kepada pendapatan cukai harta sahaja.  Antara sumber pendapatan lain yang 

dicadangkan termasuklah hasil cukai seperti cukai jualan, cukai pendapatan, cukai 

bahan api, cukai barang dan perkhidmatan dan cukai gas (Bartle, Ebdon dan Krane, 

2003; Chitembo, 2002; Bradley, 2004; Kitchen, 2006) serta hasil bukan cukai seperti 

hasil daripada pengiklanan, kerjasama awam swasta, caj pemajuan, caj pengurusan 

sisa pepejal dan sisa kumbahan, fi betterment, sumber tenaga alternatif dan pelbagai 

aktiviti perniagaan. (Chitembo, 2002; Bartle, Ebdon dan Krane, 2003; Shirimia dan 

Rutamu, 2004; Kitchen, 2006; Abdullahi dan Kwanga, 2012; Wong, 2014).  
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Bagi sesetengah PBT di luar negara mereka mempunyai alternatif hasil cukai 

yang lain sebagai sumber pendapatan selain dari bergantung kepada cukai harta 

seperti cukai jualan, cukai pendapatan, cukai bahan api, cukai barang dan 

perkhidmatan dan cukai gas. Namun, dalam konteks PBT di Malaysia, satu-satunya 

sumber cukai yang dilaksanakan adalah cukai harta. Oleh yang demikian, alternatif 

hasil lain yang boleh dikaji hanya tertumpu kepada hasil bukan cukai.  

Suatu masa dahulu, Tayib (1995) telah pun merumuskan bahawa meskipun 

cukai harta merupakan punca hasil utama PBT di Malaysia namun pertumbuhan 

purata hasil cukai harta adalah jauh lebih rendah berbanding dengan hasil bukan 

cukai seperti perkhidmatan, perlesenan, permit dan juga jualan barangan. Selain itu, 

Tayib (1995) turut menyatakan kemungkinan sumber hasil bukan cukai menjadi 

punca hasil utama PBT di Malaysia pada masa akan datang. 

Selain itu gesaan pencarian sumber pendapatan lain selain hasil cukai harta 

bagi mengelakkan PBT di Malaysia mengalami defisit turut disuarakan oleh Mantan 

Timbalan Menteri Kesejahteraan Bandar, Perumahan dan Kerajaan Tempatan, Datuk 

Halimah Sadique. Menurutnya, kebergantungan kepada hasil cukai sahaja adalah 

tidak mencukupi, sebaliknya alternatif lain seperti sewaan papan iklan dan 

pelaksanaan projek pembangunan perlu diusahakan sebagai sumber pendapatan 

tambahan PBT di Malaysia (Baharudin, 2018). Alternatif yang disarankan oleh 

Datuk Halimah Sidek ini merujuk kepada sumber hasil bukan cukai.  

Sebagai tambahan, kepentingan hasil bukan cukai dalam menyokong agenda 

peningkatan pendapatan PBT terbukti menerusi kajian strategi peningkatan 

pendapatan PBT menerusi alternatif hasil baru berdasarkan analisis 21 dokumen 

Pelan Strategik PBT oleh Berahim, Jaafar dan Md. Yunus (2019). Rumusan daripada 

kajian ini mendapati majoriti sumber hasil baru yang dicadangkan di dalam pelan 

strategik PBT adalah melibatkan hasil bukan cukai. Sementara hasil baru daripada 

cukai harta hanya melibatkan penerokaan kawasan pembangunan baru. Dapatan 

kajian ini menunjukkan bahawa hasil bukan cukai mempunyai potensi sebagai 

sumber hasil yang baik serta dapat meningkatkan pendapatan PBT. 
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Amatlah jelas bahawa terdapat saranan dan gesaan untuk PBT meningkatkan 

pendapatan daripada hasil bukan cukai. Namun begitu di Malaysia, kajian akademik 

mengenai potensi hasil bukan yang dijana daripada aset tak alih PBT sangat terhad 

dibincangkan. Ini kerana perhatian para pengkaji lebih memfokuskan kepada huraian 

prestasi kutipan, permasalahan dan kaedah penambahbaikan bagi cukai harta 

memandangkan ianya merupakan hasil utama PBT. Keadaan ini menimbulkan satu 

jurang yang besar terhadap penerokaan bidang ilmu berkaitan hasil bukan cukai 

berbanding cukai harta. Menurut Borge (2000), Park (2017) dan Mourre dan Reut 

(2017), meskipun hasil bukan cukai diakui semakin penting sebagai sumber 

pembiayaan PBT, namun kajian akademik berkaitannya masih kurang. Oleh itu 

wujud keperluan untuk melihat dengan lebih terperinci berkaitan potensi hasil bukan 

cukai sebagai salah satu hasil yang penting kepada PBT di Malaysia. 

Dalam menyempurnakan kajian berkaitan penjanaan hasil bukan cukai 

melalui eksploitasi aset tak alih, lima isu telah dikenal pasti masih kurang dikaji lalu 

menimbulkan gap atau jurang yang akan diisi melalui perlaksanaan kajian ini. 

Pertama, bagaimanakah trend semasa hasil bukan cukai di kalangan PBT di 

Malaysia? Adakah hasil bukan cukai menyumbang kepada peratusan yang ketara 

berbanding hasil cukai yang lazimnya diperakui sebagai hasil utama PBT di 

Malaysia? Pembuktian prestasi pendapatan hasil bukan cukai ini adalah penting bagi 

membuktikan relevannya kajian ini untuk dilaksanakan. Peratusan pergantungan 

PBT kepada hasil bukan cukai yang dibuktikan secara statistik adalah penting untuk 

dibuktikan di awal kajian seperti mana kajian oleh Netzer (1992), Mueller et. al. 

(2004), Sjoquist and Stoycheva (2012). Di peringkat antarabangsa, pembuktian 

daripada enam negara menunjukkan terjadinya peningkatan peratusan hasil bukan 

cukai dan sebaliknya penurunan dalam peratusan pendapatan bagi hasil cukai harta 

atau peningkatan hasil bukan cukai yang lebih tinggi berbanding hasil cukai harta 

seperti dalam Jadual 1.3.  
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Jadual 1.3 Perbezaan trend di antara hasil bukan cukai dan bukan cukai mengikut 

negara berdasarkan kajian lepas 

Negara Kajian Penurunan hasil cukai Peningkatan hasil bukan cukai 

United 

States 

(US) 

Giacoma, 

(1990) 

Penurunan cukai harta (% 

daripada jumlah hasil 

sendiri) menurun daripada 

50.5% pada tahun 1976 

kepada 45.9% pada tahun 

1985. 

Peningkatan hasil bukan cukai 

(% daripada jumlah hasil 

sendiri) daripada 15.9% pada 

tahun 1976 kepada 21.6% pada 

tahun 1985. 

Bartle, 

Ebdon, dan 

Krane 

(2003) 

Penurunan hasil cukai harta 

(% daripada jumlah hasil 

cukai kerajaan tempatan) 

daripada 86.69% pada tahun 

1957 kepada 73.33% pada 

tahun 1997. 

n/a 

Bartle, Kriz 

dan 

Morozov 

(2011) 

Penurunan peratus hasil 

cukai harta(% daripada 

jumlah keseluruhan hasil) 

daripada 34.2% pada tahun 

1975 kepada 27.6% pada 

tahun 2007. 

Peningkatan hasil bukan cukai 

(% daripada jumlah 

keseluruhan hasil) daripada 

15.7% pada tahun 1975 kepada 

23.5% pada tahun 2007. 

Chernick, 

Langley, 

dan 

Reschovsky 

(2011) 

Penurunan hasil cukai harta 

(% daripada jumlah hasil 

cukai) daripada 58.5% pada 

tahun 1992 kepada 53.3% 

pada tahun 

2007 

n/a 

Sjoquist dan 

Stoycheva 

(2012) 

Penurunan hasil cukai harta 

(% daripada jumlah hasil 

cukai) daripada 92.2% pada 

tahun 1942 kepada 72.3% 

pada tahun 2008. 

Peningkatan hasil bukan cukai 

kerajaan tempatan daripada 

23.6% pada tahun 1992 kepada 

25.4% pada tahun 2008. 

Kim (2019) 

Pertumbuhan  hasil cukai 

harta sebanyak 5.3 billion di 

antara tahun 2007- 2012. 

Pertumbuhan  hasil bukan 

cukai sebanyak 6.8 billion di 

antara tahun 2007 - 2012 

United 

Kingdom 

(UK) 

Burn- 

Mudoch 

(2017) 

n/a 

Peningkatan hasil bukan cukai  

(PBT Scotland) sebanyak 13% 

di antara tahun 2010-2015 

European 

Union 

Mourre dan 

Reut (2017) 

Kenaikan purata tahunan 

hasil cukai sebanyak 

2¾%dalam tempoh 10 tahun 

kebelakang. 

Kenaikan purata tahunan hasil 

bukan cukai sebanyak 4% 

dalam tempoh 10 tahun 

kebelakang. 

Norway 
Borge 

(2000) 
n/a 

Peningkatan hasil bukan cukai 

(% daripada jumlah 

pendapatan) daripada 6% pada 

tahun 1980 kepada 12% pada 

tahun 1990. 

Kanada Bird (2001) n/a 

Peningkatan hasil bukan cukai 

PBT di Kanada (% daripada 

sumber janaan sendiri) 

daripada 16.02% pada tahun 

1974 kepada 22.15 % pada 

tahun 1994. 
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Australia 

Keating, 

Cox, dan 

Krieger, 

(2009) 

Penurunan hasil cukai PBT 

New South Wales daripada 

68% pada tahun 1976/77 

kepada 42% pada tahun 

2006/ 2007. 

Hasil bukan cukai PBT New 

South Wales meningkat 

daripada 8% pada tahun 

1976/77 kepada 24% pada 

tahun 2006/ 07. 

Jadual 1.3 secara keseluruhannya memberikan gambaran tentang 

perkembangan peratusan hasil bukan cukai secara positif oleh enam negara. Namun 

begitu, pembuktian prestasi pendapatan hasil bukan cukai dengan membuat 

perbandingan berdasarkan beberapa sampel PBT tidak dapat dibincangkan atas 

faktor sumber sekunder yang boleh dirujuk adalah sangat terhad. Justeru itu wujud 

keperluan untuk pengkaji mendapatkannya data pendapatan hasil bukan cukai secara 

terus daripada PBT melalui kaedah kajian kes.  

Isu kedua ialah apakah konsep asas pengurusan hasil bukan cukai yang 

teraplikasi bagi PBT di Malaysia. Menurut konsep kamus dewan edisi keempat, 

“konsep” bermaksud pengertian am atau idea yang mendasari sesuatu perkara. 

Kupasan konsep ini adalah penting bagi mendapatkan kefahaman menyeluruh 

tentang pengurusan hasil bukan cukai yang teraplikasi bagi PBT di Malaysia. 

Penelitian pengkaji terhadap kajian terdahulu mendapati terdapat enam aspek utama 

yang dibincangkan dalam menghuraikan konsep asas hasil bukan cukai termasuklah 

definisi hasil bukan cukai (Bailey, 1994; Bird dan Tsiopoulos, 1997; Zhang dan Hou, 

2019), undang-undang yang mentadbir hasil bukan cukai (Kriz, Paulus dan Staehr, 

2006; Chandler, 2006; Tedds dan Farish, 2014; Shuford dan Young, 2000), 

kepentingan dan kelemahan hasil bukan cukai (Bird dan Tsiopoulos, 1997; Shuford 

dan Young, 2000; Dewees, 2002; Shoup, 2004; Witt et al., 2010; Tchekalin, 2011; 

Gideon dan Alouis, 2013), kategori dan sumber hasil bukan cukai (Chitembo 2002; 

Tschekalin, 2011; Boyle, 2012, Mourre dan Reut, 2017), prinsip dalam mengenakan 

hasil bukan cukai (Shuford dan Young, 2000; Amborski, 2006; Bartle, Kriz dan 

Morozov, 2011) serta faktor asas yang dipertimbangkan dalam penetapan kadar 

bayaran (Bailey, 1994; Dewees, 2002; Chitembo, 2002; Carnegie dan Baxter, 2006; 

Slukhai dan Subbotovych, 2006; Controller dan Auditor-General 2008; Victorian 

Auditor-General’s Report, 2010; Boyle, 2012). Memandangkan konsep– konsep di 

atas hanya ditemukan melalui kajian-kajian antarabangsa, maka terdapat keperluan 
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bagi kajian ini untuk membincangkan konsep asas yang mendasari pengurusan hasil 

bukan cukai menurut amalan PBT di Malaysia? 

Isu ketiga yang disentuh adalah faktor-faktor yang mempengaruhi penjanaan 

pendapatan hasil bukan cukai daripada aset tak alih. Penelitian literatur menunjukkan 

terdapat beberapa pengkaji seperti Bailey (1994); Wong (1995) serta Sjoquist dan 

Stoycheva (2012) telah mengenal pasti faktor yang menyokong peningkatan 

penjanaan hasil bukan cukai seperti bilangan transaksi, semakan berkala terhadap 

kadar bayaran, penguatkuasaan kutipan hasil dan juga perkhidmatan baru yang boleh 

dicaj PBT. Sementara kajian Borge (2000) pula memberikan contoh yang 

menghadkan penjanaan hasil bukan cukai seperti pengaruh politik dalam 

kepimpinan. Justeru itu kajian ini akan mengenal pasti faktor- faktor yang 

mempengaruhi penjanaan hasil bukan cukai bagi menambah baik penemuan oleh 

kajian terdahulu. Dengan mengenal pasti faktor-faktor ini, tindakan dan inisiatif yang 

sewajarnya dapat diusahakan dan dicadangkan bagi memastikan hasil bukan cukai 

dapat diuruskan dengan lebih baik di masa akan datang. 

Isu keempat pula menyentuh tentang kaedah-kaedah eksploitasi aset tak alih 

bagi meningkatkan pendapatan hasil bukan cukai PBT berikutan wujudnya gesaan 

agar PBT mencari alternatif hasil baru. Kajian oleh Abdullah (1992) menekankan 

bahawa wujud keperluan terhadap pembiayaan baru dan inovatif kepada PBT. Selain 

itu, memetik kata-kata ucapan Sidek Hassan (2008), beliau turut memperakui 

bahawa pucuk pimpinan PBT perlu selalu meningkatkan usaha untuk menjadi lebih 

kreatif (think outside of the box) bagi mencari jalan untuk menambah hasil masing-

masing daripada hanya terus bergantung sepenuhnya kepada kutipan cukai harta 

sebagai sumber pendapatan. Kajian ini menjangkakan penerokaan hasil-hasil baru 

dilihat lebih berpotensi untuk dikembangkan di bawah hasil bukan cukai. Jangkaan 

ini disokong oleh strategi peningkatan pulangan hasil Majlis Bandaraya Shah Alam 

(MBSA) yang dinyatakan di dalam Pelan Strategik MBSA 2016-2020 sebagaimana 

Jadual 1.4. Merujuk kepada Jadual 1.4, jangkaan tertinggi bagi kenaikan hasil cukai 

adalah sebanyak 5% manakala 18% untuk hasil bukan cukai. Meskipun KPI 

pendapatan hasil cukai jauh lebih tinggi berbanding hasil bukan cukai, namun 
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peratusan jangkaan kenaikan hasil bukan cukai menggambarkan bahawa hasil bukan 

cukai boleh ditingkatkan dengan strategi yang lebih meluas dan pelbagai. 

Jadual 1.4  Strategi meningkatkan pulangan hasil MBSA 

Strategi Program/inisiatif KPI 

Memperkukuh

kan kedudukan 

kewangan 

majlis 

i. Pertambahan hasil cukai harta 

berpunca daripada:- 

a) Kenaikan jumlah pegangan 

berdasarkan pembangunan kawasan 

baru 

b) Penilaian semula pegangan sedia 

ada 

2016 -   Kenaikan 3% 

(RM 266.7 Juta) 

2017 -   Kenaikan 4%  

(RM 277.4 Juta) 

2018 -   Kenaikan 4%  

(RM 288.5 Juta) 

2019 -   Kenaikan 5%  

(RM 301.9 Juta) 

2020 -   Kenaikan 5% 

(RM 318 Juta) 

Pertambahan hasil bukan cukai adalah 

berpunca dari: 

a) Penambahan hasil tempat letak 

kereta sebanyak RM38.7 juta pada 

tahun 2020 

b) Penguatkuasaan undang-undang 

yang boleh menambahkan hasil lesen. 

c) Penambahan hasil sewaan premis 

majlis melalui aktiviti promosi dan 

sebagainya 

2016 -   Kenaikan 3% 

(RM 136.3 Juta) 

2017 -   Kenaikan 12%  

(RM 152.7 Juta) 

2018 -   Kenaikan 14%  

(RM 174.0 Juta) 

2019 -   Kenaikan 16%  

(RM 201.9 Juta) 

2020 -   Kenaikan 18% 

(RM 232 Juta) 

Sumber Pelan Strategik MBSA (2016-2020) 

Isu terakhir bagi kajian ini ialah apakah komponen-komponen utama yang 

dapat menyokong peningkatan pendapatan hasil bukan cukai yang dijana menerusi 

eksploitasi aset-aset tak alih yang dimiliki PBT. Komponen-komponen tersebut akan 

dibangunkan sebagai sebuah model yang mana ianya perlu diambil perhatian oleh 

PBT di dalam usaha menambah baik pendapatan hasil bukan cukai di masa hadapan 

serta memastikan aset-aset tak alih yang dimiliki dimanfaatkan sebaiknya sebagai 

punca pendapatan.  

Secara keseluruhannya, kajian akademik terdahulu telah banyak menonjolkan 

sisi positif berkaitan potensi hasil bukan cukai sebagai alternatif sumber pendapatan 

PBT selain kebergantungan utama kepada cukai harta. Namun begitu, di Malaysia 

kajian berkaitan prestasi dan potensi hasil bukan cukai kurang dibincangkan jika 

dibandingkan dengan kajian berkaitan cukai taksiran. Oleh itu wujud keperluan 
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segera untuk menjalankan satu kajian berkaitan penjanaan hasil bukan cukai dengan 

mengeksploitasi aset tak alih PBT. Hasil daripada kajian ini mampu menjadi 

pendorong kepada  PBT untuk mengekplorasi potensi hasil bukan cukai dengan lebih 

serius agar PBT tidak selamanya bergantung selesa kepada hasil cukai harta semata-

mata. Kegagalan dalam melaksanakan kajian ini menyebabkan potensi sebenar 

sebagai sumber pendapatan lumayan tidak habis diteroka dengan lebih mendalam. 

Justeru itu, komponen utama yang membentuk model penjanaan hasil bukan cukai 

melalui eksploitasi aset tak alih perlu diberi perhatian sewajarnya oleh PBT dalam 

mendepani permasalahan limitasi kewangan PBT di Malaysia.  

1.3 Persoalan Kajian 

Berdasarkan huraian pernyataan masalah di atas, timbul lima persoalan 

tentang perkaitan di antara pengurusan aset tak alih dan sumber hasil bukan cukai 

pihak berkuasa tempatan yang menjadi fokus kajian ini. Persoalan yang dikaji dalam 

kajian ini adalah seperti berikut: 

i. Apakah trend pendapatan semasa hasil bukan cukai yang dicapai oleh PBT di 

Malaysia?  

ii. Apakah konsep asas pengurusan hasil bukan cukai dari perspektif PBT di 

Malaysia? 

iii. Apakah faktor-faktor yang mempengaruhi penjanaan pendapatan hasil bukan 

cukai daripada aset tak alih PBT di Malaysia? 

iv. Bagaimana aset tak alih boleh dieksploitasi dengan lebih meluas bagi 

meningkatkan pulangan hasil bukan cukai PBT? 

v. Bagaimanakah perkaitan eksploitasi aset tak alih dengan penjanaan hasil 

bukan cukai dapat dihubungkaitkan dalam satu model yang boleh dirujuk 

oleh PBT di Malaysia? 
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1.4 Matlamat dan Objektif Kajian 

Kajian ini dijalankan bagi mengkaji sejauh mana aset tak alih boleh 

dieksploitasi bagi meningkatkan pendapatan hasil bukan cukai di peringkat kerajaan 

tempatan. Matlamat kajian ini adalah untuk menghasilkan satu model penjanaan hasil 

bukan cukai melalui eksploitasi aset tak alih. Berdasarkan lima persoalan kajian, 

empat objektif telah dibentuk bagi memenuhi matlamat kajian ini seperti berikut : 

i. Mengenal pasti trend pendapatan semasa hasil bukan cukai PBT. 

ii. Mengkaji konsep asas pengurusan hasil bukan cukai dan faktor-faktor yang 

mempengaruhi penjanaan pendapatan hasil bukan cukai daripada aset tak alih 

PBT. 

iii. Menganalisis strategi penambahbaikan bagi meningkatkan hasil bukan cukai 

yang dijana menerusi aset tak alih PBT. 

iv. Membangunkan model penjanaan hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset 

tak alih bagi PBT di Malaysia. 

 

1.5 Skop Kajian 

Skop bagi kajian ini terhasil daripada pertindihan dua bidang utama iaitu 

pengurusan aset tak alih dan juga pengurusan hasil bukan cukai oleh PBT. Aset tak 

alih PBT seperti tanah, bangunan dan infrastruktur menyumbang kepada pendapatan 

hasil bukan cukai melalui bayaran perkhidmatan di kaunter, lesen dan permit, 

sewaan, jualan, denda dan kompaun, projek usahasama dan penswastaan dan 

sebagainya. Umumnya, kajian ini memberikan kupasan tentang peningkatan sumber 

kewangan PBT melalui hasil bukan cukai hasil daripada pengeksploitasian aset-aset 

tak alih yang dimiliki PBT. Skop bidang kajian ini digambarkan menerusi Rajah 1.2.   
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Rajah 1.2 Skop bidang kajian 

Seterusnya bagi skop penentuan sampel PBT, tiada sumber rujukan khusus 

yang boleh dirujuk bagi mendapatkan senarai PBT yang mempunyai prestasi hasil 

bukan cukai yang baik. Justeru itu, persampelan bertujuan berdasarkan lima 

justifikasi dibuat bagi menentukan senarai PBT yang terlibat bagi tujuan 

pengumpulan data dan maklumat di lapangan seperti yang diringkaskan dalam Jadual 

1.5.  Perincian bagi lima justifikasi ini dihuraikan dengan lebih mendalam dalam 

subtopik 4.4.  

PENGURUSAN 
HASIL BUKAN 

CUKAI PBT 

PENGURUSAN 
ASET TAK ALIH 

PBT  

Skop kajian: Hasil bukan cukai yang dijana daripada aset tak alih PBT 
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Jadual 1.5 Justifikasi ringkas bagi persampelan bertujuan dalam pemilihan PBT 

Bil Perkara Sumber Justifikasi 
Senarai PBT untuk 

kajian lapangan 

1 
Data taburan 

penduduk di 

bandar 

Portal rasmi 

Kementerian 

Kemajuan Luar 

Bandar dan 

Wilayah (KKLW) 

Statistik menunjukkan empat negeri mencatatkan perbezaan penduduk bandar 

dan luar bandar melebihi satu juta penduduk iaitu Selangor, Pulau Pinang, Johor 

dan Perak. Pendudukan yang tinggi di bandar ini menimbulkan satu gesaan 

kepada PBT nya untuk menjana pendapatan yang mencukupi  

i. 15 PBT yang 

disenaraikan sebagai 

sampel terakhir 

setelah mengambil 

kira semua justifikasi 
1. DBKL 
2. MBJB 
3. MBIP 

4. MBSA 
5. MBPJ 
6. MBI 
7. MBPP 
8. MBSP 
9. MPSepang 

10. MPKlang 
11. MPAJ 
12. MPS 
13. MPKajang 
14. MPSJ 

15. MPPG 
 

2 

Tahap 

Autonomi 

(Kebergantung

an kepada 

janaan  hasil 

sendiri) 

Anggaran hasil 

dan belanja PBT 

negeri Selangor 

diwartakan bagi 

tahun 2011) 

Majlis Daerah menerima bantuan kerajaan persekutuan dan negeri yang lebih 

tinggi jika dibandingkan dengan Majlis Bandaraya (MB) dan Majlis Perbandaran 

(MP). Kajian ini memfokuskan kepada PBT yang lebih bergantung kepada hasil 

janaan sendiri. Oleh itu, PBT berstatus MB dan MP yang berjumlah 41 PBT di 

Semenanjung Malaysia adalah salah satu kriteria yang ditetapkan dalam 

pemilihan PBT.  

3 

Data 

pendapatan 

keseluruhan 

PBT  

Laporan Tahunan 

Audit Negeri 

(2012-2016) 

Hasil kajian awalan menemukan bahawa PBT yang mempunyai bilangan 

pendapatan yang tinggi mempunyai lebih banyak harta-harta yang digunakan 

untuk menjana pendapatan dengan pelbagai cara. Sebanyak 17 PBT mencatatkan 

purata pendapatan setahun melebihi seratus juta dalam tempoh 2012 -2016.  

4 

Keputusan SSR 

– PBT 2013 

(Pengurusan 

kewangan) 

Kementerian 

Perumahan dan 

Kerajaan 

Tempatan  

Pengkaji mendapatkan maklumat daripada KPKT tentang keputusan star rating 

2013  mengenai PBT yang dikategorikan mempunyai kriteria pengurusan 

(kewangan dan aset) yang baik pada tahun 2013. PBT yang dimaklumkan 

mempunyai kriteria ini ialah MBJB dan MPSJ.  

5 
Teknik bola 

salji (snowball) 

Kajian rintis dan 

saranan daripada 

pegawai PBT 

i. MBI = Mempunyai hasil bukan cukai (sewaan tempat letak kereta) yang 

baik. 
ii. MPPG = PBT pertama yang diswastakan 

iii. DBKL = Disarankan oleh beberapa pegawai PBT semasa perlaksanaan temu 

bual. 
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1.6 Kepentingan Kajian 

Penyelidikan yang dijalankan ini dapat menambah baik kewangan Pihak 

Berkuasa Tempatan khasnya dan juga stakeholder lain yang terlibat sama ada secara 

langsung mahupun tidak langsung. Kajian ini memberikan faedah yang berbeza 

mengikut kumpulan berikut. 

1.6.1 Kepentingan kepada Bidang Ilmu 

Secara keseluruhannya, kajian ini menyumbang kepada asas pengetahuan 

tentang pengurusan hasil bukan cukai sebagai sumber pendapatan yang penting 

kepada PBT. Kajian ini penting bagi mengisi jurang dalam bidang ilmu penjanaan 

pendapatan kerajaan tempatan memandangkan hasil bukan cukai kurang 

dibincangkan sebagai sumber pendapatan berpotensi kepada PBT. Ini kerana kajian 

ilmiah berkaitan sumber pendapatan PBT lazimnya memfokuskan kepada sumber 

hasil cukai sebagai punca pendapatan utama. Selain itu, kajian ini penting sebagai 

sumber rujukan atau panduan kepada para akademik yang ingin mendalami ilmu 

berkaitan hasil bukan cukai pihak berkuasa tempatan dan pengurusan aset tak alih 

kerajaan.  

Kepentingan kedua kajian ini kepada bidang ilmu adalah perbincangan 

tentang prestasi pendapatan hasil bukan cukai PBT di Malaysia. Sebagaimana yang 

ditekankan dalam permasalahan kajian, gambaran prestasi hasil bukan cukai adalah 

elemen yang penting untuk dibincangkan dalam bidang ilmu hasil bukan cukai. 

Justeru itu huraian prestasi hasil bukan cukai semasa adalah mustahak untuk 

dilakukan kerana tiada kajian akademik yang membincangkan tentang perbezaan 

prestasi hasil bukan cukai di kalangan PBT Malaysia. Ianya penting untuk 

dibincangkan bagi mengetahui adakah prestasi pendapatan semasa PBT 

menunjukkan hasil bukan cukai ini menunjukkan peratusan yang signifikan daripada 

jumlah pendapatan tahunan PBT.  
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Akhir sekali, kajian ini penting untuk dilaksanakan kerana hasil akhir yang 

dicadangkan adalah sebuah model penjanaan hasil bukan cukai melalui eksploitasi 

aset tak alih. Ia adalah satu sumbangan yang baru kepada bidang ilmu kerana 

perincian model ini diperolehi secara penerokaan menerusi temu bual secara 

mendalam dengan para responden dan juga semakan dokumen yang diperolehi dari 

organisasi. Justeru itu, model yang dicadangkan ini dibangunkan secara khusus bagi 

PBT di Malaysia dan ianya tidak akan dijumpai dalam mana-mana kajian terdahulu. 

1.6.2 Kepentingan kepada Pihak Berkepentingan 

i. Pihak Berkuasa Tempatan (PBT) 

Kepentingan pertama yang dapat diperolehi oleh PBT menerusi kajian ini 

adalah perkongsian maklumat berkaitan potensi hasil bukan cukai di antara Pihak 

Berkuasa Tempatan di seluruh Malaysia sama ada Majlis Bandaraya, Majlis 

Perbandaran dan tidak terkecuali Majlis Daerah. Ini kerana, setiap PBT mempunyai 

strategi masing-masing bagi menambah baik hasil daripada harta-harta yang dimiliki. 

Dengan itu, hasil kajian ini akan membolehkan sebuah PBT mengetahui strategi atau 

kaedah yang lebih baik yang diamalkan oleh PBT lain. Melalui kaedah perkongsian 

ilmu dan pengalaman, diharapkan PBT dapat memperbaiki pengurusan semasa hasil 

bukan cukai yang boleh mencapai pulangan tertinggi dan terbaik.  

Kepentingan kedua kajian ini adalah dengan membincangkan kepelbagaian 

kaedah eksploitasi aset tak alih yang menyumbang kepada peningkatan pendapatan 

PBT. Eksploitasi aset tak alih yang berkesan mampu meningkatkan pulangan dengan 

memastikan potensi aset diteroka sepenuhnya sebagai sumber yang menjana 

pendapatan lumayan kepada PBT. Perbincangan tentang kaedah dan strategi 

mengeksploitasi aset tak alih adalah penting untuk dilaksanakan agar aset-aset ini 

tidak lagi berfungsi sebagai kemudahan kepada rakyat tetapi menjadi salah satu 

sumber pendapatan yang menguntungkan PBT.  
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ii. Kepentingan kepada Kerajaan Negeri 

Kepentingan kajian ini kepada kerajaan negeri adalah memberikan 

pembuktian yang menyokong hasil bukan cukai sebagai satu sumber yang boleh 

diperluaskan lagi sebagai medium yang menyokong agenda peningkatan penjanaan 

pendapatan PBT. Pembuktian potensi hasil bukan cukai daripada analisis yang 

dilakukan boleh meningkatkan keyakinan kerajaan negeri untuk terus menyokong 

dan menggalakkan PBT meningkatkan hasil bukan cukai dengan menzahirkannya 

melalui polisi kerajaan negeri dan kelulusan kepada PBT. Sokongan dan kuasa 

daripada Kerajaan Negeri mampu membantu PBT memperluaskan hasil bukan cukai 

terutamanya inisiatif penambahbaikan yang mengutarakan hasil-hasil bukan cukai 

yang baru.  

1.7 Susun atur Bab 

Secara keseluruhannya kajian ini disusun dalam lapan bab keseluruhannya. 

Aturan bab dalam kajian ini disusun agar pembaca mudah memahami aliran 

perkembangan kajian ini dari pengenalan kajian sehinggalah peringkat kesimpulan. 

Susun atur bab yang baik membolehkan matlamat dan objektif kajian dapat dicapai 

dan dipersembahkan dengan mudah dan teratur. 

Bab 1 merupakan pengenalan kepada keseluruhan kajian yang merangkumi 

pernyataan masalah, persoalan kajian, objektif, matlamat, skop, kepentingan kajian 

dan juga susun atur bab. Penerangan dalam bab pengenalan ini adalah asas kepada 

hala tuju kajian dan ia membantu pengkaji untuk menjalankan penyelidikan ini 

dengan lebih teratur dan komprehensif. 

Bab 2 merupakan huraikan teori dan konseptual daripada literatur terdahulu 

mengenai pengurusan aset tak alih yang dimiliki oleh agensi kerajaan khususnya 

PBT. Bab ini akan dimulakan dengan definisi aset tak alih dan pengurusan aset tak 

alih. Seterusnya, perbincangan bab ini dilanjutkan dengan menjelaskan klasifikasi 

aset, perundangan dan dokumen sekongan berkaitan pengurusan aset tak alih PBT. 
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Inti pati perbincangan dalam Bab 2 ini adalah cabaran berkaitan pengurusan aset tak 

alih kerana ianya merupakan perbincangan teoritikal yang berkait dengan pencapaian 

objektif dua iaitu faktor-faktor yang mempengaruhi penjanaan hasil bukan cukai 

daripada aset tak alih. Turut dibincangkan juga peranan aset tak alih dalam 

menyumbang kepada pendapatan PBT dan akhir sekali adalah perbincangan model-

model berkaitan penjanaan pendapatan daripada aset tak alih.  

Bab 3 adalah bab yang akan menghuraikan literatur berkaitan permasalahan 

kajian yang utama iaitu pengurusan hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset tak 

alih seperti tanah, bangunan dan infrastruktur. Perbincangan umum dalam Bab 3 ini  

termasuklah latar belakang PBT, cabaran yang dihadapi PBT, sumber kewangan dan 

pendapatan PBT serta cabaran yang dihadapi PBT dalam menjana pendapatan 

daripada hasil cukai, bukan cukai dan terimaan bukan hasil. Perbincangan 

selanjutnya adalah tentang topik utama kajian iaitu hasil bukan cukai dengan 

menyentuh tentang trend kutipan, konsep asas dan strategi meningkatkan janaan hasil 

bukan cukai. Bab 3 ini diakhiri dengan penghasilan model konseptual penjanaan 

hasil bukan cukai melalui eksploitasi aset tak alih yang memandu kepada dapatan 

objektif kajian. 

Bab 4 menjelaskan metodologi kajian secara keseluruhannya yang 

merangkumi kaedah pemilihan kawasan kajian, proses pengumpulan data, reka 

bentuk persampelan, rekabentuk instrumen kajian, kaedah mendapatkan data, 

pemprosesan data, kaedah analisis dan rumusan bab. 

Bab 5 adalah bab perbincangan analisis trend pendapatan hasil bukan cukai 

PBT. Dalam bab ini, prestasi pendapatan hasil cukai juga turut dibincangkan dengan 

tujuan untuk membuat perbandingan di antara kedua hasil ini. 

Bab 6 adalah pembangunan analisis daripada huraian temubual yang 

dijalankan. Huraian perbincangan dibuat berdasarkan tema-tema jawapan yang 

diperolehi berdasarkan kekerapan jawapan responden. 
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