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Abstract of thesis presented to the Senate of Universiti Putra Malaysia in fulfillment 

of the requirement for the degree of Doctor of Philosophy 

 

IMPLEMENTATION OF ACT 171 OF 1976 ON PROPERTY ASSESSMENT 

FOR RATING SYSTEMS IN PENINSULAR MALAYSIA 

 

By 

HABIBU SANI MUHAMMAD 

August 2014 

 

Chairperson: Mohd Bakri Ibn Ishak, PhD 

Faculty: Environmental Studies 

 

Property rating is a tax levy on landed properties adjudged rateable by rating 

authority (Local authorities) in order to raise revenue for providing certain public 

services and infrastructures as waste collection and disposal, drainage and street 

cleaning, neighbourhood parks, landscaping and neighbourhood fumigation.  Act 

171 of 1976 empowers all local authorities in Malaysia to levy property rates based 

on assessed value of properties (annual or improved value approach) vide sections 

127, 129 and 130 respectively. Concurrent application of seemingly unequal 

approaches triggered a question on possibilities of achieving uniformity as required 

by the Act. The study was conceptualized to unveil emerging facts from 

implementation of Act 171 of 1976 on property assessment for rating purpose in 

peninsular Malaysia with particular reference to achieving uniformity. It was guided 

by a general research objective: To analyze specific content of the Act affecting 

property rating and application of international valuation standards in valuation of 

properties for rating purpose.  While the specific objectives include: 1) To compare 

property classification/rate percentage charges among local authorities 2) To 

compare rate liabilities between local authorities on annual and improved value 

approach  3) To identify common reasons advanced in objection hearing sessions by 

rate payers as well as the processes involved in handling objections by local 

authorities.  The research was conducted on qualitative case study design with 

interview as the main technique while document analysis, notes and observations 

were used for triangulation.  Eight local authorities of city council status were 

chosen while respondents/participants were selected from among valuation officers 

of each local authorities at the inception based on which pilot study was conducted 

answer  the questions thus restructured to only chief valuation officers who well 

experienced, vast with requisite authority to release documents needed to for 

triangulation.  

 

Findings revealed that, Act 171 of 1976 is wholly applied on issues concerning 

property rating assessment by the local authorities with divergent practices. They 
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occur are as a result of conflicting provisions in the Act. Misapplication of valuation 

principles was also identified while failure to comply with provisions of the act in 

carrying out revaluation of properties is influenced by political reasons as powers to 

approve or otherwise is vested in the state governments. Property owners were found 

objecting  rate for poor or absence of service provision though hardly considered 

relaying on past decisions on similar objections however unfair was the decision. 

The study identified a gap between constituent provisions and policy objective 

manifesting from the implementation. In order to address this gap, there the need to 

revisit constituent sections of the act as sections 127, 128, 129, 130, 137, 142, 143, 

and 144. While a unified implementation system could be achieved through an 

integrated model of operation designed from research findings.  
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Abstrak tesis yang dikemukakan kepada Senat Universiti Putra Malaysia sebagai 

memenuhi keperluan untuk ijazah Doktor Falsafah 

                

APLIKASI AKTA 171 PADA TAHUN 1976 MENGENAI PENILAIAN 

HARTANAH UNTUK SISTEM PENGKADARAN DI SEMENANJUNG 

MALAYSIA 

 

 

Oleh 

 

HABIBU SANI MUHAMMAD 

 

Ogos 2014 

 

 

Pengerusi: Mohd Bakri Ibn Ishak, PhD 

Fakulti: Pengajian Alam Sekitar 

 

Penilaian harta adalah satu levi cukai ke atas hartanah dikenakan oleh pihak berkuasa 

Penilaian (Pihak berkuasa tempatan) bagi meningkatkan pendapatan untuk 

menyediakan perkhidmatan awam tertentu dan infrastruktur kutipan dan pelupusan 

sampah, perparitan dan pembersihan jalan, taman kejiranan, landskap dan kejiranan 

pengasapan. Akta 171 tahun 1976 memberi kuasa kepada semua pihak berkuasa 

tempatan di Malaysia untuk mengenakan harga hartanah berdasarkan nilai 

ditaksirkan hartanah (tahunan atau pendekatan nilai baik) melalui seksyen masing-

masing 127, 129 dan 130. Permohonan serentak bagi pendekatan yang tidak sama 

rata seolah-olah mencetuskan pertanyaan mengenai kemungkinan mencapai 

keseragaman seperti yang dikehendaki oleh Akta. Kajian ini mengkonsepsikan untuk 

mendedahkan fakta-fakta yang muncul dari pelaksanaan Akta 171 tahun 1976 

kepada penilaian harta bagi tujuan Penilaian di Semenanjung Malaysia dengan 

rujukan khusus untuk mencapai keseragaman. Ia berpandukan objektif penyelidikan 

umum: Menganalisis kandungan tertentu Akta yang memberi kesan kepada Penilaian 

harta dan aplikasi standard penilaian antarabangsa / prinsip dalam penilaian hartanah 

untuk tujuan penilaian. Manakala objektif khusus termasuk: 1) Membandingkan caj 

peratusan klasifikasi hartanah / kadar antara pihak berkuasa tempatan 2) 

Membandingkan kadar liabiliti antara pihak berkuasa tempatan pada tahunan dan 

lebih baik pendekatan nilai 3) Mengenalpasti sebab-sebab yang sama maju dalam 

sesi pendengaran bantahan oleh pembayar cukai dan juga proses-proses yang terlibat 

dalam pengendalian bantahan oleh pihak berkuasa tempatan. Kajian ini dijalankan ke 

atas reka bentuk kualitatif kajian kes dengan temubual sebagai teknik utama 

manakala analisis dokumen, nota dan pemerhatian digunakan untuk triangulasi. 

Lapan pihak berkuasa tempatan berstatus Majlis Perbandaran telah dipilih manakala 

responden / peserta pula dipilih dari kalangan pegawai penilaian setiap pihak 

berkuasa tempatan berdasarkan kajian perintis yang dijalankan dengan keperluan 

menjawab soalan-soalan yang telah disusun semula khusus untuk ketua pegawai 
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penilaian yang berpengalaman luas dengan syarat kuasa untuk melepaskan dokumen 

yang diperlukan untuk penyegitigaan. 

Hasil kajian menunjukkan bahawa, Akta 171 tahun 1976 keseluruhannya digunakan 

pada isu-isu berkaitan penilaian harta oleh pihak berkuasa tempatan dengan amalan 

yang berbeza. Ianya berlaku akibat peruntukan yang bercanggah dalam Akta. 

Menyalahgunakan prinsip penilaian juga dikenalpasti manakala kegagalan untuk 

mematuhi peruntukan akta dalam menjalankan penilaian semula hartanah 

dipengaruhi oleh sebab-sebab politik sebagai kuasa untuk meluluskan atau 

sebaliknya adalah terletak pada hak kerajaan negeri. Pemilik harta didapati  

membantah setiap kelemahan atau ketiadaan peruntukan dalam perkhidmatan ini 

kerana  ianya tidak dianggap menyampaikan keputusan bantahan yang lepas  dan 

dilihat sebagai keputusan tidak adil. Kajian ini mengenal pasti jurang antara 

peruntukan konstituen dan objektif dasar manifesting daripada pelaksanaan. Dalam 

usaha untuk menangani jurang ini, terdapat keperluan untuk melihat semula 

bahagian-bahagian konstituen perbuatan itu sebagai bahagian 127, 128, 129, 130, 

137, 142, 143, dan 144. Walaubagaimanpun  sistem pelaksanaan bersatu boleh 

dicapai melalui model bersepadu operasi direka dari hasil penyelidikan. 
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