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DALAM MAHKAMAH TINGGI MALAYA DI MELAKA 

DI DALAM NEGERI MELAKA, MALAYSIA 

[SAMAN PEMULA NO: 24(F) NCvC-29-7/2013] 

Dalam perkara mengenai Seksyen 256, 

257 dan 271 Kanun Tanah Negara 1965 

Dan 

Dalam perkara mengenai Aturan 83, 

Kaedah-kaedah Mahkamah 2012 

Dan 

Dalam perkara mengenai Gadaian 

Perserahan No. 2356/1999 Jilid No. 634 

Folio No. 74 ke atas hartanah yang 

dipegang di bawah Pajakan Negeri No. 

2455, No. Lot 62, Bandar Bukit Baru 

Seksyen II, Daerah Melaka Tengah, 

Negeri Melaka. 

ANTARA 

RESOLUTION ALLIANCE SDN BHD … PLAINTIF  

(741959-H)  

DENGAN 

YUSOF RAHMAT … DEFENDAN  

(NO. K/P: 610608-04-5345/6157834)  

PROSEDUR SIVIL: Locus standi - Tindakan oleh pemegang gadaian 

- Hak untuk membawa tindakan terhadap penggadai - Sama ada 

kewujudan perintah perletakhakan telah memberikan hak kepada 

pemengang gadaian membawa tindakan terhadap penggadai 



 
[2014] 1 LNS 142 Legal Network Series  

2 

UNDANG-UNDANG TANAH: Gadaian - Perintah Jualan - 

Permohonan perintah jualan - Sebab-sebab yang bertentangan - Sama 

ada terdapat sebarang sebab-sebab yang bertentangan - Sama ada 

pengenaan riba keatas perjanjian Al Bai Bithaman Ajil merupakan 

sebab-sebab yang bertentangan - Sama ada tindakan yang dimulakan 

oleh pemegang gadaian yang telah melebihi had masa yang 

ditetapkan merupakan satu sebab-sebab yang bertentangan – Sama 

ada pengeluaran beberapa notis tuntutan keatas jumlah yang dituntut 

terjumlah kepada sebab-sebab yang bertentangan 

UNDANG-UNDANG TANAH: Gadaian - Notis penamatan - Sama 

ada kehendak statutori sebelum permulaan prosiding halang tebus 

telah dipatuhi - Sama ada notis penamatan yang telah dihantar oleh 

pemegang gadaian kepada penggadai adalah sah 

UNDANG-UNDANG TANAH: Gadaian - Perintah Jualan - 

Pengeluaran sijil keberhutangan - Sama ada pemegang gadaian 

mempunyai hak untuk mengeluarkan sijil keberhutangan - Sama ada 

sijil keberhutangan yang telah dikeluarkan adalah muktamad dan 

terikat 

PROSEDUR SIVIL: Tindakan - Tempoh had masa - Had masa 

tindakan untuk mendapatkan kembali wang yang dicagarkan oleh 

gadaian - Sama ada tindakan pemegang gadaian menepati tempoh had 

masa yang telah ditetapkan - Akta Had Masa 1953, s. 21(2) 



 
[2014] 1 LNS 142 Legal Network Series  

3 

[Permohonan plaintif dibenarkan dengan kos.] 

Kes-kes yang dirujuk: 

Bank Islam Malaysia Bhd v. Lim Kok Hoe & Anor and Other Appeals 

[2009] 6 CLJ 22 CA (dirujuk) 

Cempaka Finance Bhd v. Ho Lai Yin & Anor [2006] 3 CLJ 544 FC 

(dirujuk) 

Kandiah Peter v. Public Bank Bhd [1993] 4 CLJ 332 SC (dirujuk) 

Low Lee Lian v. Ban Hin Lee Bank Berhad [1997] 2 CLJ 36 SC 

(dirujuk) 

Perwira Affin Bank Bhd v. Lim Meow [1998] 4 CLJ 17 CA (dirujuk) 

Perundangan yang dirujuk: 

Akta Bank dan Institusi Perbankan 1989, s. 50(1) 

Akta Had Masa 1953, s. 21(1) 

Kaedah-Kaedah Mahkamah 2012, A. 83 

Kanun Tanah Negara 1965, s. 256 

ALASAN PENGHAKIMAN  

Ini merupakan  permohonan ,  da lam pros id ing  ha lang  tebus ,  

un tuk  pe r in t ah  ju a lan  ha r t anah  y ang  t e l ah  d igada ikan  ak iba t  
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kegagalan untuk membayar balik kemudahan kewangan 

berdasarkan prinsip syariah. Plaintif dalam prosiding ini 

memohon,  u tamanya ,  per in tah  te rhadap  Defendan  supaya  

hartanah yang dipegang di  bawah Pajakan Negeri  No.  2455,  No.  

Lot  62 ,  Bandar  Buki t  Baru  Seksyen  I I ,  Daerah  Melaka  Tengah ,  

Neger i  Melaka  (har tanah  te rsebut )  dan  d icagarkan  d i  bawah 

Gadaian  Pe rserahan  No.  2356/1999 J i l id  No.  634  Fol io  No.  74 

dan  d idaf ta rkan d i  Pe jaba t  Pendaf ta r  Neger i  Melaka  pada 

30 .4 .1999  di jua l  secara  le longan awam mengikut  Kanun Tanah 

Negara  untuk  men je laskan  hutang  bagi  akaun  no .  

454017122720 d i  bawah kemudahan  pembiayaan  Al-Bai  

Bi thaman Aj i l  sebanyak  RM602,867 .14  se taka t  22 .7 .2013 .  

2. Defendan telah menentang dan mencabar  permohonan ini  

a tas  beberapa alasan. 

Fakta Latar Belakang 

3. Demi memahami  isu- isu  yang di t imbulkan dalam 

permohonan  ini ,  fakta  ber ikut ,  secara  r ingkasnya ,  boleh 

dizahirkan  daripada afidavit-afidavit yang telah difailkan: 

(a) Defendan ialah pemilik berdaftar hartanah yang 

d ipegang  di  bawah Pa jakan  Neger i  No.  2455 ,  No.  Lot  

62 ,  Bandar  Buki t  Baru  Seksyen  I I ,  Daerah  Melaka 

Tengah ,  Neger i  Melaka  (har tanah  te rsebut ) .  

(b) Atas permintaan Defendan, Malayan Banking Berhad 

(Maybank) telah memberikan satu kemudahan 

pembiayaan perumahan secara perbankan Islam 
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iaitu Al Bai  Bithaman Ajil  (BBA tersebut)  kepada 

Defendan  mela lu i  Sura t  Tawaran  ber ta r ikh 

13 .3 .1999 .  Mengikut  Sura t  Tawaran  te rsebut  harga  

be l ian  o leh  Bank ia lah  RM329,672 .62  ( t e rmasuk 

MRTA sebanyak  RM7,672-62)  dan  harga  jua lan  o leh  

Bank ia lah  RM674,539 .69 .  Sa lah  sa tu  dar ipada  

syara t  dan  te rma la in ,  Grace  Per iod  Prof i t  yang 

d ikenakan  hendaklah  d i langsa ikan  sebe lum akhi r  

bu lan  ber ikutnya  (Eks ib i t  RASB-2,  Kandungan  2) .  

Defendan  te lah  berse tu ju  dengan  tawaran  te rsebut .  

(c) Selaras dengan kemudahan yang diber ikan i tu ,  

Defendan  telah bersetuju untuk memasuki dan 

menandatangani  Per jan j ian  Pembel ian  Hartanah 

(Property  Purchase Agreement  (PPA))  dan 

Per jan j ian  Penjualan  Hartanah (Property  Sale  

Agreemen t  (PSA) ) ,  h a r t anah  t e r sebu t  y ang  

mempunya i  s ebuah  r umah  b ang l o  b e r a l ama t  C -  

5055,  Ja lan Datuk Palembang,  Buki t  Baru 75150 

Melaka ,  kedua-duanya  ber ta r ikh 27.4 .1999.  

(d) Menurut  surat  tawaran  dan  PSA te rsebut ,  Defendan 

per lu  membaya r  an su r an  bu l anan  s ebanyak  

RM3 ,699 .00  s ebu l an  ( be rmu la  da r i  1 . 7 .1999)  

s e l ama  l ima  belas (15) tahun atau 180 bulan. 

(e) Sebagai balasan bagi kemudahan yang diberikan itu, 

Defendan  te lah  menggadai  Har tanah  te rsebut  

me l a l u i  Gad a i an  y a ng  d i d a f t a r k an  d i  b awah  
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Pe r s e rahan  No .  2356 /1999 ,  J i l i d  No .  634  Fo l io  No .  

74 .  (Gada i an )  

(f) Defendan telah mula membuat pembayaran ansuran 

s eb an y ak  RM3699 . 00  d a r i  b u l a n  J u l a i  1 999 .  

Wa l aupun  an su r an  bag i  bu l an  Sep t embe r  1999  

sebanyak RM3699.00 telah dibayar,  Maybank telah, 

mela lu i  sura tnya  ber ta r ikh  22.9 .1999 ,  menuntu t  

jumlah  yang  d ika takan  sebagai  baki  ansuran 

ber jumlah  RM743.58 .  Walaupun t idak  berpuas  ha t i  

dengan  pengenaan  i tu ,  Defendan  te lah  men je laskan 

tun tutan  baki  i tu  pada  28 .9 .1999 .  

(g) Defendan kemudiannya te lah menghantar  surat  

ber tar ikh  4 .10 .1999 meminta  pen jelasan  dar ipada 

Maybank berkenaan  dengan  tuntutan RM743.58 

te rsebut .  Oleh kerana dikatakan Maybank t idak 

member i  pen je l a san  dan  a t as  a l a san  baya ran  

te rsebut  te r jumlah  kepada  r iba ,  Defendan te lah 

memberhent ikan bayaran ansuran  bulanan bermula  

dar i  bulan April  2001 sehingga sekarang.  Setakat  

tempoh tersebut Defendan te lah membuat  bayaran 

sebanyak  RM63,627.58  saha ja .  

(h) Ekoran  dar ipada i tu ,  Maybank dan  Plaint i f  (mela lui  

peguam cara  mereka  terdahulu)  te lah  menghantar  

beberapa  surat  tuntutan kepada  Defendan akibat  

keingkaran  dan kemungkiran membuat  bayaran 

ansuran  tersebut  (Rujuk  Eksibit  RASB-5 ,  
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Kandungan 4) .  Sehubungan dengan  i tu ,  beberapa 

not is  s ta tutor i  dalam Borang 16D ber tar ikh 

12 .5 . 2005 ,  12 .7 . 2010 ,  d an  8 . 11 .2010  mas ing-

masing te lah dikeluarkan terhadap Defendan (Rujuk 

Eksibit  RASB-6 ,  Kandungan 4) .  

(i) Pla int i f  se terusnya  memfai lkan Saman Pemula  di  

bawah Saman Pemula  No.  24-670-2010,  namun 

Saman Pemula  i tu  te lah di tar ik  bal ik  pada 27.1 .2012 

dengan  kebebasan  untuk memfai lkan  semula .  

(j) Plaintif kemudian mengeluarkan surat  tuntutan yang 

baru bertarikh 31.5 .2013 dan Borang  16D pada 

2 .7 .2013.  Akibat  keingkaran Defendan  yang 

ber teru san ,  Saman  Pemu la  i n i  d i f a i lk an  d i  

Mahkamah  i n i  pada 22.7.2013. 

(k) Penyata akaun dan si j i l  k ebe rhu t angan  se t aka t  

22.7.2013 menunjukkan butiran dan jumlah 

keberhutangan sebanyak RM602,867.00 (Rujuk 

RASB-8,  Kandungan 4).  

(l) Defendan mendiami rumah banglo yang beralamat di 

C-5055,  Jalan Datuk Palembang, Bukit  Baru 75150 

Melaka,  atas hartanah tersebut.  

Perundangan Yang Mengawal 

4. P e r undangan  h a l a ng  t e bu s  i n i  d i k awa l  o l e h  p e r un t uk an  

s ek s y en  256 (3 ) ,  K anun  Tanah  Nega r a  1965 .  S kop  d an  
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pemakaian  pe run tukan  i n i  t e l ah  dengan  t e r ang  d ipe r j e l a skan  

da lam  ke s  l o cu s  c l as s i cu s  Low  Lee  L ian  v.  Ban  H in  Lee  Bank  

Berhad  [1997] 2 CLJ 36, 39,  yang antara lain menggariskan, 

dalam ruangan diputuskan,  seperti  yang berikut:  

“[2] Di bawah s. 256(3) Kanun Tanah  Nega r a ,  Mahkamah  

Tingg i  adalah berhak untuk menolak perintah untuk jualan bagi 

hartanah y a ng  t e rg a da i  s eb a i k  s ah a j a  i an y a  b e rpu a s  h a t i  

d eng an  kewujudan “cause to the contrary” 

[3] Penggadai boleh menunjukkan “cause to the contrary” di 

bawah s. 256(3)  Kanun ( i )  dengan  menunjukkan  bahawa  

gadaian  itu boleh disangkal atas satu atau lebih alasan yang 

ditentukan bawah seksyen kecil (2) dan (4)(b) s. 256 tersebut 

( i i )  dengan  menunjukkan  bahawa pemegang gadaian  te l ah  

gaga l  memenuhi  sya ra t - s yara t  du luan  apabi la  memohon  

mendapatkan  per intah  jua lan ,  seper t i  kegagalan  membuat  

satu tuntutan atau menyampai satu notis dalam Borang 16D, atau 

bahawa notis itu menuntut jumlah yang belum kena di  bayar  di  

s i s i  undang-undang  d i  bawah gadaian  te rsebut  ( i i i )  dengan  

menunjukkan  bahawa pember ian  per in tah  berkenaan  

ber ten tangan  dengan  sebi langan  kaedah  undang-undang  a tau  

ekui t i . ”  

Sebab-sebab Yang Bertentangan 

5. Defendan telah membangki tkan  tu juh  (7)  isu  yang 

dihu j ahkan  t e r j umlah  kepada  s ebab - s ebab  yang  be r t entangan 

untuk mencabar permohonan Plaintif. Isu-isu tersebut adalah 

sebagaimana yang berikut: 

(a) Sama ada Plaintif  mempunyai  locus standi  untuk 

mengambil  tindakan halang tebus ke atas Defendan? 

(b) Sama ada terdapat sebab-sebab yang bertentangan: 
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(i) Plaintif telah melanggar syarat dan terma 

gadaian dengan menuntut riba terhadap 

Defendan yang bertentangan dengan 

perjanjian asal BBA tersebut antara Plaintif 

dengan Defendan? 

(ii) Sama ada notis penamatan yang dihantar oleh 

Plaintif kepada Defendan terbatal dan cacat 

dari segi undang-undang? 

(c) Sama ada t indakan Plaintif  dalam kes ini  terhalang 

oleh Akta Had Masa 1953? 

(d) Sama ada Plai n t i f  t e l ah  gaga l  mema tuh i  A tu r an  83  

Kaedah-kaedah Mahkamah 2012 dengan gagal 

memberikan jumlah hutang yang konklusif ,  tepat  dan 

konsisten? 

(e) Sama ada  t e rdapa t  k e sa l ahan  yang  nya t a  t e rhadap  

s i j i l  keberhu t angan  y ang  d ik e lua rk an  dan  d i t anda  

t angan i  oleh Plaintif? 

(f) Sama ada Pla i n t i f  t e l ah  menya l ahgunakan  p roses  

mahkamah  dengan mengikrarkan Afidavit baru yang 

bertentangan dengan Afidavit Plaintif sendiri yang 

terdahulu melalui Saman Pemula yang baru? 

(g) Sama  ada  P l a i n t i f  bo leh  menun tu t  f i  guaman  dan  

i nsu r an s  kebakaran dalam tuntutan ini? 
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Isu: Sama ada Plaintif  mempunya i  l o cus  s tand i  un tuk  

mengambi l  tindakan halang tebus ke atas Defendan? 

6. Isu ini  ialah non starter .  Perintah Perletakhakan termeterai 

(Eksibit  RASB-1) telah dikeluarkan oleh Mahkamah Tinggi 

Malaya di  Kuala Lumpur pada 17.4.2008.  Perintah ini  telah 

diberikan berdasarkan,  antara lain,  perjanjian jual  beli  antara 

Maybank dengan Plaintif ,  dan seksyen 50(1),  Akta Bank dan 

Institusi  Perbankan 1989.  Berdasarkan kewibawaan ini ,  Plaintif 

mempunyai  hak atau locus standi  untuk membawa t indakan ini .  

Dalam hal ini ,  saya bersetuju sepenuhnya dengan penghujahan 

peguam Plaintif  yang terpelajar  dan nas-nas kes yang dirujuk 

untuk menyokong penghujahannya.  Pendek kata,  isu ini  tidak 

bermerit  dan ditolak in limine.  

Isu: (i) Plaintif t e lah  me langgar  syarat  dan  t e rma  gada ian  

dengan  menuntut riba terhadap Defendan yang 

ber t en tangan  dengan  per jan j ian  a sa l  BBA t er sebut  

an tara  Plaintif dengan Defendan? 

7. Isu ( i)  ini  boleh dikatakan salah satu teras utama cabaran 

Defendan .  Defendan  menegaskan  dengan  penuh ke j i tuan  

bahawa Plaintif  telah mengenakan riba  dengan menuntut  jumlah 

RM743.58 dan dalam mengambil  t indakan demikian telah 

melanggar perjanjian yang berasaskan BBA tersebut yang 

dimeterai  antara mereka. Pengenaan itu dikatakan haram, dan 

umpama nila seti tik rosak susu sebelanga,  maka keseluruhan 

perjanjian terbatal  dan t idak sah.  Dengan itu dihujahkan bahawa 
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Plaintif  t idak boleh menuntut  jumlah yang mendasari  

permohonan ini .  

8. Plaintif dalam hujahan bertulisnya pula mengatakan jumlah 

ini  bukan riba tetapi  merupakan baki  ansuran, satu jumlah 

berbentuk grace period profit dan satu jumlah yang dibenarkan 

dalam urusan begini .  Tidak di  mana-mana dikatakan bahawa 

jumlah itu me rupakan  f a edah  a t au  r ib a .  De f endan  t e l ah  

membaya r  j umlah  t e r sebu t  d an  d ihu j ahkan  bahawa  hanya  

dengan  jumlah yang sekecil i tu Defendan tidak wajar  justeru 

zalim untuk t idak membayar keseluruhan baki  yang kena dibayar 

seperti  yang dipersetujui .  Dalam apa keadaan jua,  Plaintif 

bersedia untuk mengetepikan jumlah tersebut.  

9. Tidak boleh dipertikai lagi bahawa kemudahan perbankan 

pembiayaan Islam ini  telah bertapak mantap di  negara ini .  Bagi 

tujuan penentuan isu  ini ,  pr insip  kes  Bank  Is lam Malaysia  Bhd 

v.  Lim Kok  Hoe & Anor  and Other  Appeals  [2009]  6  CLJ 22 

amat  ketepatan untuk disebut di sini iaitu: 

“Further, the comparison between BBA contract and 

conventional loan agreement is  of  no relevance. It  serves no 

purpose as the law applicable in BBA contract is  no  different 

from the law that is applicable in a conventional loan 

agreement. Abdul Hamid JCA (as he then was) in the case of 

Bank Kerjasama Rakyat Malaysia Bhd v. Emcee Corporation 

Sdn Bhd [2003] 1 CLJ 625, dealing with Islamic banking 

facil ity said: 

As was mentioned at the beginning of this judgment 

the facility is an Islamic banking facility. But that does 

not mean that the law applicable in this application is 
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different from the law that is applicable if the facility 

were given under the conventional banking. 

The charge is a charge under the National Land 

Code. The remedy available and sought is a remedy 

under the National Land Code. The procedure is 

provided by the Code and Rules of the High Court 

1980. The court adjudicating it is the High Court. So, it 

is the same law that is applicable, the same order that 

would be,  if  made, and the same principles that  

should be applied in deciding the application.” 

[27] Similarly, the law applicable to BBA contracts  is no 

d i f f e ren t  from the law applicable to loan given under the 

conventional banking. The law is the law of contract and the 

same pr inc ip le  should  be  appl ied  in  dec id ing  these  cases .  

Thus ,  i f  the contract is not vitiated by any vitiating factor 

recognised in  law such as  fraud,  coerc ion,  undue in f luence,  

e tc ,  the  court  has a duty  to  defend,  protect  and uphold the 

sanct i ty  of  the contract  entered into between the part ies .”  

Selanjutnya: 

[32] In this respect, it  is  our view that judges in civil court 

should not  take upon themselves  to  dec lare whether  a matter  

is  in  accordance to  the Rel igion of  Is lam or otherwise.  As 

r ight ly  pointed out  by Suriyadi  J  (as  he then was)  in  Arab-

Malaysian Merchant  Bank Bhd v.  Si lver  Concept  Sdn Bhd 

[2006] 8 CLJ 9 that in the civil  court 'not every presiding judge 

is a Muslim, and even if  so, may not be sufficiently equipped to 

deal  wi th matters ,  which ulamak take years  to  comprehend' .  

Thus,  whether  the bank business  is  in accordance wi th the  

Rel igion of  Is lam,  i t  needs considerat ion by eminen t  jurists 

who are properly qualified in the field of  Islamic jurisprudence.  

[35] Thus, we already have the legal infrastructure to ensure 

that the Islamic banking undertaken by the banks in  this 

country  does not  involve any element  which is  not  approved 

by the Rel igion of  I s lam.  The court ,  wi l l  have to  assume that 

the Syariah advisory body of  the individual  bank and now the 

Syariah Advisory Counci l  under the aegis  of  Bank Negara 



 
[2014] 1 LNS 142 Legal Network Series  

13 

Malaysia, would have discharge their statutory duty to ensure 

that the operation of the Islamic banks are within the ambit of 

the Religion of Islam. This is more so,  when the customers in 

these appeals have not made any allegations that the Syariah 

advisory body of BIMB or the Syariah Advisory Council  

established by the Bank Negara had failed to exercise their 

statutory duties. Thus, the learned judge, with respect, should 

not  have  taken  upon himsel f  to  rule  that  the BBA contracts 

were contrary to  the Rel igion of  Is lam without having any 

regard to the resolutions of the Syariah Advisory Council of the 

Central Bank Malaysia and the Syariah Advisory body of BIMB 

on the val idi ty  of  BBA contracts .  

[36] In any event, the questions raised by the learned judge on 

the validity and enforceabili ty of the BBA contracts, is not 

novel .  I t  had been  raised in  previous  cases  and had  been 

ruled upon. In Adnan bin Omar v. Bank Islam Malaysia Berhad 

(unreported) ,  the  Supreme Court  upheld the val idi ty  and 

enforceabi l i ty  of  the BBA contract .  In  that  case,  the Supreme 

Court accepted as correct and affirmed the judgment of  Ranita 

Hussein JC.  Subsequent ly,  the  val idi ty  and the enforceabi l i ty  

of BBA contracts was again decided by this court in  Datuk Hj. 

Nik  Mahmud Nik Daud v.  Bank Is lam Malaysia Bhd [1998] 3 

CLJ 605,  and Bank Kerjasama Rakyat  Malaysia Berhad v.  

Emcee Corporat ion Sdn Bhd (supra) .  

[37] In Dato' Hj.  Nik Mahmud Nik Daud, the customer argue 

that the Property Purchase Agreement and the Property Sale 

Agreement and the land charges based on them were null and 

void. Both the High Court and the Court of Appeal disagreed 

with the contention and granted the order of sale for the full 

outstanding balance of the bank's sell ing price.  In  Emcee 

Corporation Sdn. Bhd.,  the validity and enforceabil ity of the 

BBA contract was again challenged. The High Court at  

Seremban refused to grant the order for sale on the 

construction of a term in the agreement.  On appeal,  the Court 

of  Appeal  reversed  the judgment  of  the High Court and 

granted the order.  An appl icat ion for  leave to  appeal  to  the 

Federal  Court  by the customer was re fused by the Federal 

Court . 
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[38] From the above cases, it is clear that the validity and 

enforceability of the BBA contract had been ruled upon by the 

superior courts.  It  is trite law that based on the doctrine of 

stare decisis, a decision of a superior court is binding on all 

courts below it.  The importance of this principle must not be 

taken l ight ly.  In  this  regard,  we can do no bet ter  than be 

guided by the wise  words of  Steve  Shim CJ (Sabah & 

Sarawak)  in  Dato'  Tan Heng Chew v.  Tan Kim Hor & Another  

Appeal  [2006] 1 CLJ 577:”  

10. Persoalannya ialah sama ada jumlah RM743.58 itu 

ter jumlah kepada r iba dan j ika r iba,  adakah i tu termasuk dalam 

tiga (3)  jaringan sebab yang bertentangan sepertimana 

diputuskan dalam kes  Low Lee Lian v.  Ban Hin Lee Bank 

Berhad,  supra? Seperti  diperkatakan di  atas Defendan 

menegaskan bahawa jumlah  RM743.58 i tu  ter jumlah  kepada 

r iba kerana jumlah tersebut t idak diperuntukkan di  mana-mana 

dalam perjanjian BBA tersebut.  Anggapan atau siratan ini 

dikatakan disokong lanjut  daripada surat  Plaintif  bertarikh 

11.5.99,  RASB-3,  Kandungan 4, kerana terdapatnya sebutan, 

antara lain:  “(x) Penalty interest will  be charged for any late 

payment either of  the installment or monthly interest  according 

to the terms of  our agreement.”  Saya bersetuju dengan hujahan 

peguam Plaintif bahawa keseluruhan surat cara kepada BBA 

te rsebut  hendaklah  diper t imbangkan  bersekal i  untuk 

menentukan isu  ini .  Pla int i f  dalam suratnya  ber tar ikh  22.9 .199,  

RASB-4 ,  Kandungan  4 ,  menyatakan  jumlah  te rsebut  sebagai  

baki  ansuran  dan dalam af idavi tnya ,  kandungan 4 ,  Leow Li  Yen 

menyatakan bahawa jumlah  tersebut  ia lah grace period prof i t .  

Harus  dicata tkan Defendan  mengakui  ansuran bulan  September  
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1999 telah dibayar;  dan,  Plaintif  t idak di  mana-mana menyebut 

bahawa jumlah tersebut ialah faedah lewat.  Harus dicatatkan 

lan jut  bahawa t iada  denda  lewat  dikenakan  di  bawah surat  

RASB-3  kerana t iadanya kelewatan  pembayaran ansuran  

bulanan dan yang pal ing je las  bahawa t iadanya  pengenaan 

sedemikian memandangkan per janj ian te rsebut  ia lah 

berdasarkan  BBA tersebut .  Sebutan  dalam surat  te rsebut ,  j ika  

hendak  diber i  perhat ian sekal ipun,  hanya  sekadar  amalan 

meletakkan sedemikian dan dalam keadaan kes ini tidak terpakai 

bagi perjanjian berdasarkan BBA ini.  Defendan sendiri  mengakui 

bahawa untuk mengelakkan apa-apa  pelanggaran ,  d ia  te lah 

membayar  jumlah tersebut ,  walaupun boleh dikatakan  dengan 

protes .  Dalam keadaan  di  a tas ,  saya  berpendapat  jumlah  yang 

di tentang  keras  i tu  t idak ter jumlah  kepada  r iba  te tapi  lebih  

merupakan grace period prof i t  yang kena  dibayar  sebagai  baki  

ansuran seper t imana dibenarkan dalam surat  tawaran.  Atas  

dasar  in i  saha ja  bukan  saha ja  isu  ini  t idak bermer i t ,  jus teru  

jumlah  te rsebut  t idak  te rmasuk  dalam mana-mana  t iga  jar ingan 

pr insip  kes  Low Lee  Lian  berkenaan .  

11. Jika hendak dikatakan riba sekalipun,  bolehkah atau layak 

kah Defendan mengetepikan keseluruhan tanggungjawabnya 

dalam perjanjian BBA tersebut? Ini  merupakan satu isu yang 

amat menarik dan novel .  Tidak dinafikan hanya ini  sahaja jumlah 

utama yang dicabar  sebagai  r iba dan hanya dikenakan sekali  

sa ja .  Selanjutnya,  t idak dinafikan bahawa Defendan telah 

membayarnya dan meneruskan pembayaran ansuran bulanan 
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sehingga  Mac  2001.  Bagaimanapun selepas  i tu ,  a tas  a lasan 

t idak berpuas  hat i  dengan  kesenyapan Plaint i f  dalam menjawab 

per tanyaannya berhubung dengan  tujuan  bayaran  i tu ,  terus  

memberhent ikan  apa-apa  pembayaran  lan jut  sehingga  sekarang.  

Setakat  t empoh tersebut  Defendan te lah membuat  bayaran 

hanya  sebanyak RM63,627.58  saha ja  dan  bulan  ter tunggak,  

se takat  22.7 .2013 ,  ia lah 151 bulan .  Dan ,  t idak dinaf ikan  juga 

bahawa Defendan t inggal  di  har tanah tersebut .  Sela ras  dengan 

pr insip  dalam kes  Bank  Is lam Malaysia  Bhd v.  Lim Kok  Hoe  & 

Anor and Other  Appeals ,  supra,  yang menyatakan ,  in ter  al ia:  

“Thus,  i f  the  contract  is  not  v i t ia ted  by  any  v i t ia t ing factor  

recognised in law such as fraud, coercion, undue influence, etc. 

the court has a duty to defend, protect and uphold the sanctity of 

the  contract  entered  into  between  the  part ies” ,  Defendan 

seharusnya  mengambil  t indakan untuk mengetepikan kontrak 

BBA tersebut  dan  menuntut  gant i  rugi  a tau  pampasan  dan bukan 

berdiam dir i  se lama belasan tahun.  Saya  juga berpandangan,  

j ika  dianggap  pengenaan i tu  sebagai  t idak sah,  pr insip  

pengasingan (severability),  boleh dihujahkan terpakai.  Boleh juga 

dihujahkan bahawa prinsip pengasingan ini atau penyucian boleh 

terpakai di sini iaitu Defendan seharusnya mengetepikan jumlah 

yang dikatakan r iba  i tu  dan  meneruskan  tanggungjawab yang 

la in .  Dicata tkan,  j ika  hendak  dibuat  perbandingan,  pr insip  

pengasingan ada diperuntukkan dalam kedua-dua kontrak BBA 

te rsebut ,  i a i tu  (Property  Purchase Agreement  (PPA))  dan 

Per jan j ian  Penjualan  Hartanah (Property  Sale  Agreement  

(PSA)) ,  seper t i  yang  ber ikut :  
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“SECTION 5.08/10.15 SEVERABILITY (PPA/PSA) 

Any  term,  condi t ion ,  s t ipula t ion ,  prov is ion ,  covenant  

or  under tak ing  conta ined  here in  which  i s  i l l egal ,  

prohib i ted  or  unenforceable  in  any  jur i sd ic t ion  sha l l ,  

as  to  such  juri sdic t ion ,  be  ine ffect ive  to  the  ex ten t  o f  

such illegality,  prohibition or unenforceability without 

inval ida t ing  the  remain ing  prov is ions  hereof  and  any 

such illegality,  prohibition or unenforceability in any 

jurisdict ion shall not  invalidate or render illegal ,  void 

or  unenforceable  any  term,  condi t ion ,  s t ipu la t ion ,  

prov is ion ,  covenant  or  under tak ing  in  any  other  

jur i sd ic t ion .”  

12. Bagaimanapun,  saya berpendapat  isu tersebut t idak 

terjumlah kepada sebab-sebab yang bertentangan dan Defendan 

seharusnya mengambil  tindakan guaman secara in personam  

untuk mencabar isu yang ditimbulkan.  Saranan ini disokong oleh 

kes Low Lee Lian,  supra ,  seperti  yang berikut:  

“[4] Da lam kon teks  semasa  in i  i anya  pen t ing  un tuk  membeza  

an ta ra  hak  ad  r em dan  hak  in  per sonam.  Sesua tu  t indakan  

y ang  t e l ah  d ibawa bag i  mengenep ikan  se sua tu  gada ian  a t as  

s a tu  a t au  l eb ih  a l a san -a l a san  kebo lehsangka lan  y ang  

d i t en tukan  d i  bawah  s .  340  Kanun  ada lah  sua tu  t i ndakan  in  

rem.  Seba l iknya  i anya  merupakan  sa tu  t i ndakan  i n  per sonam  

apab i l a  s eo rang  penggada i ,  wa laupun  t idak  be rkedudukan 

un tuk  mengemukakan  kes  d i  bawah s .  340  Kanun ,  dapa t  

menun jukkan  bahawa  pemegang  gada i an  b e r ada  d i  b awah  

s a tu  k ewa j ip an  pe r i b ad i  y ang  meng ika t  h a t i  nu r an in y a  un tuk  

t i d ak  mengua tkuasakan  g ada i an  t e r sebu t ,  d an  mene ruskan  

t indakan  un tuk  mengua tkua s akan  kewa j i p an  i t u  t e r h ad ap  

pemegang  gada ian .  

[5] Prosiding-prosiding di bawah s. 256 tidak mempunyai kaitan 

dengan  mana-mana  tuntu tan  kont rak tua l  yang  mungkin 

d ipero leh i  o leh penggadai  te rhadap  pemegang gadaian .  

Pros iding  sedemikian  seba l iknya  member i  perha t ian  kepada  
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persoa lan  yang  te rhad  dan  sempi t  i a i tu  sama ada  penggadai  

te lah  mengemukakan fak ta - fak ta  yang  menunjukkan  “cause  to  

the  cont ra ry”  menurut  cara  yang  d ib incangkan  d i  s in i .  I anya  

mengikut  bahawa,  j ika  penggadai  t idak  ber jaya  untuk  

mengeka lkan  bantahannya  mengena i  pembua tan  pe r in t ah  

jua l an  t e rsebut  mela lu i  s a tu  p ros id ing  i n  rem,  be l i au  mas ih  

boleh  mendakwa pemegang gadaian  secara  in  personam  bag i  

kemungki ran  te rhadap  waad per ibadi  a tau  da lam ekui t i .  Dan 

ianya  mengikut  se lan ju tnya  bahawa,  walaupun per in tah  jua lan 

d i  s in i  t e lah  d iber ikan  dengan  sempurna ,  perayu  mas ih  boleh 

membawa sua tu  t indakan  in  personam  bag i  kemungk i ran 

kont rak  te rhadap  responden a tas  a lasan-a lasan  per tama dan 

kedua  da lam bantahannya  d i  s in i .  I anya  t idak  te rbuka  bagi  

responden,  da lam t indakan  yang  sedemikian ,  un tuk  mempl id 

i su  estope l  a tau res  jud ica ta .  In i  ada lah  kerana  Hakim yang  

membua t  pe r in t ah  t i dak  memutuskan  sua tu  i su  a t au  su a tu  

kausa  untuk  membolehkan  es toppel  be rope ras i ,  dan  keduanya ,  

suatu per intah untuk jualan yang dibua t  di  bawah s .  256  Kanun 

Tanah  Nega ra  bukannya  merupakan  sa tu  penghakiman .  

[6] Tafsiran yang sempit  terhadap s. 256(3) Kanun adalah perlu 

a tas  a lasan  pol i s i .  I anya  mengikut  bahawa untuk  menolak 

sesua tu  permohonan d i  bawah s .  256(3)  Kanun te rsebu t ,  i anya  

t idak  mencukupi  untuk  mendakwa kemungki ran  o leh  pemegang 

gadaian  akan  per j an j ian  p injaman Antara  penggadai  d an 

peminjam,  a taupun te rhadap  te rma- te rma lampiran  kepada 

g ada i an  i t u .  S e sua t u  d akwaan  bahawa  pemegang  gada ia n  

t e l ah  b e r t i ndak  da l am  kemungk i r an  kon t r ak ,  s emen ta r a  i an ya  

bo l eh  membawa  kepada  sa tu  t i ndakan  y ang  beba s  i n  

p e r sonam ,  a da l ah  t i d ak  memada i  per  s e  un tuk  menga l ahkan  

hak -hak  ad  rem  s e s eo r ang  pemegang  gada i an  d i  b awah  

gada i an  b e rda f t a r ny a  k epada  sua tu  p e r i n t ah  j ua l an . ”  

(ii) Sama ada notis penamatan yang dihantar oleh Plaintif 

kepada Defendan terbatal  dan cacat dari segi undang-

undang? 



 
[2014] 1 LNS 142 Legal Network Series  

19 

13. Saya berpendapat isu ini juga tidak bermerit. Kes Kandiah 

Peter v. Public Bank Bhd [1994] 1 MLJ 119, Mahkamah Agung 

telah memutuskan seperti yang berikut: 

“(1) A chargee who makes an application for an order for 

sale  in  foreclosure proceedings does  not  commence 

an act ion.  He merely  enforces  his  r ights  as  a  chargee 

by  exercis ing his  s tatutory  remedy  against  the  

chargor in  defaul t .  In  order  for  the  doctr ines  of  res  

judicata ,  cause  of  act ion es toppel  or  issue  es toppel  

to  apply,  the  earl ier  proceedings must  have  resul ted 

in  a  f inal  judgement  or  decree .  This  requirement  is  

not  met  by  foreclosure  proceedings  which  do not  

resul t  or  terminate  in  f inal  judgment  or  decree.”  

(Disah lanjut dalam kes Low Lee Lian, supra) 

Di sini, oleh kerana  kemungkiran dan keengganan Defendan 

untuk  membuat  pembayaran  te lah  ber laku  se jak  sek ian  lama,  

maka  beberapa surat  tuntutan dan borang 16D telah dikeluarkan 

oleh Maybank dan Plaintif .  Berdasarkan dua nas  Mahkamah 

Agung di atas,  itu tidak menghalang Plaintif untuk mengeluarkan 

surat  tuntutan bertarikh 31.5 .2013 dan Borang 16D bertarikh 

2 .7 .2013 (Eksibit  RASB-7,  Kandungan 4) .  Prosedur lazim dan 

statutori telah dipatuhi dan Plaintif telah juga membuat perkiraan 

terperinci  bagi  jumlah RM602,867.14 setelah mengambil  ki ra 

faktor masa,  kos dan perbelanjaan sepert i  insurans  yang telah 

terakru se jak sekian lama (rujuk eksibit  RASB-8,  Kandungan 4).  

Pada pandangan saya dua nas  Mahkamah Agung di  atas  telah 

menetapkan perundangan yang jelas dan saya t idak bersetuju 

akan ada atau wujudnya gharar  sama ada dalam pengeluaran 
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beberapa notis tuntutan ataupun ke atas jumlah yang dituntut. 

Dengan itu isu ini  t idak ter jumlah  kepada sebab  yang 

ber tentangan  sama ada dalam kategori dua (2) atau (3) prinsip, 

kalau hendak dilanjutkan sedemikian, kes Low Lee Lian, supra. 

Isu: (i) Sama ada Plaintif telah gagal mematuhi Aturan 83 

Kaedah-kaedah Mahkamah 2012 dengan gagal 

memberikan jumlah hutang yang konklusif ,  tepat 

dan konsisten? 

(ii) Sama ada terdapat  kesalahan yang nyata 

terhadap s i j i l  keberhutangan  yang dike luarkan 

dan di tandatangani  o leh  Pla int i f?  

14. Saya bersetuju sepenuhnya dengan penghujahan peguam 

Plaintif bagi kedua-dua isu ini. Eksibit RASB-8, Kandungan 4, 

merupakan penya t a  akaun  dan  s i j i l  k ebe rhu tangan  se l a r a s  

dengan kehendak Aturan 83,  Kaedah-kaedah Mahkamah 2012 

dan juga klausa 10.12,  Gadaian.  Pla intif  juga selaras dengan 

Klausa 10.8  PSA dan Klausa 10.02 Gadaian mempunyai  hak 

untuk mengeluarkan Si j i l  Keberhutangan berkenaan.  Selaras 

juga dengan keputusan kes  Cempaka Finance Bhd v.  Ho Lai Yin 

& Anor  [2006]  3 CLJ 544 si j i l  tersebut  adalah muktamad dan 

mengikat  Defendan.  Dalam premis di  atas ,  penghujahan 

Defendan jelas  t idak bermerit .  

Isu: Sama ada Plaint i f  boleh  menuntut  f i  guaman dan 

insurans  kebakaran dalam tuntutan ini? 
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15. Setelah mempertimbangkan penghujahan kedua-dua pihak 

serta  afidavit -afidavit  yang diikrarkan,  isu  ini  amat  jelas  t idak 

bermeri t .  Berdasarkan surat  tawaran,  klausa 10.07 dan 10.09 

Gadaian (RASB-4,  Kandungan 2) dan seksyen 10.14 PSA, caj -

caj  tersebut  sememangnya menjadi  tanggungan Defendan.  Caj-

caj  tersebut boleh di tuntut  daripada Defendan.  Saya  amat  hairan 

bagaimana Defendan boleh  mencabar  tuntutan ini  padahal  

semua ini  te lah  dipersetujui .  

Isu: Sama ada tindakan  P la in t i f  da lam kes  in i  t erha lang  

o l eh  Akta  Had Masa 1953? 

16. Sekali  lagi  saya dapati  penghujahan Defendan bagi  isu ini  

t idak bermerit  kerana,  dalam mana-mana si tuasi ,  tuntutan Plaintif 

ini  masih  dalam tempoh batasan masa.  Jelasnya,  t indakan 

Plainti f  merupakan satu  t indakan untuk menguatkuasakan satu 

gadaian untuk mendapatkan semula  wang yang kena dibayar 

kepada pemegang gadaian dan oleh i tu seksyen 21(1)  Akta  Had 

Masa 1953 terpakai .  

17. Plaintif telah mengeluarkan tuntutan-tuntutan terhadap 

Defendan selaras dengan peruntukan klausa seksyen 6.01,  dan 

seksyen 602, Gadaian. Hak untuk menerima wang yang terakru 

bagi  maksud seksyen 21(1) ,  Akta Had Masa 1953 merujuk 

kepada masa ketika  Defendan telah ingkar dalam kewajibannya 

untuk membuat bayaran selepas  disampaikan dengan Notis  

statutori  dalam Borang 16D (rujuk kes Perwira Aff in  Bank Bhd 

Lim Weow  [1998]  4  CLJ 17) .  Dalam keadaan ini ,  sekiranya 
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hendak diambil kira  Borang  16D yang  per tama ber ta r ikh 

12.5 .2005,  t indakan halangan tebus  ini  akan terhalang oleh had 

masa hanya pada tahun 2017.  Jika  Borang 16D semasa yang 

bertarikh 2.7.2013 diambil kira pula, maka tindakan halang tebus 

akan hanya terhalang oleh had masa pada tahun 2025.  

Penghujahan Defendan,  dengan i tu ,  amat  tersasar.  

18. Saya juga bersetuju dengan penghujahan peguam Plaintif 

bahawa  da lam  apa -apa  keadaan  seka l ipun ,  Defendan  t e l ah  

pada masa yang materia l  telah mengakui berkenaan l iabi l i t i  atas 

Gada ian  te r sebu t  t e t ap i  enggan  membua t  baya ran  l an ju t  

s ema ta -ma ta  a t a s  i su  RM745 .58 .  

Kesimpulan 

19. Secara keseluruhan, saya berpendapat isu-isu yang telah 

ditimbulkan oleh Defendan tidak terjumlah kepada sebab-sebab 

yang bertentangan. Defendan seharusnya meneruskan dengan 

pembayaran ansuran sepert imana yang telah dipersetujui  dalam 

semua surat  cara yang telah laksanakan antara mereka.  Amat 

t idak munasabah mempert ikaikan  jumlah RM743.58 dan 

menggunakan  alasan  i tu  saha ja ,  sama ada  sebagai  r iba  a tau 

sebal iknya ,  untuk  mengetepikan  per janj ian  berkai tan  tanpa 

mengambil  apa-apa t indakan untuk mengetepikan perjanjian i tu. 

Apa  yang je las  Defendan te lah menerima pin jaman sepenuhnya;  

Defendan masih  lagi  t inggal  di  har tanah  tersebut ;  dan  masih  

enggan  untuk membayar  apa-apa  jumlah keberhutangan  i tu .  

Dalam perundangan  Is lam sesuatu  hutang i tu  waj ib  dibayar  dan 
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kegaga lan  a t au  keengganan  un tuk  membayar  hu tang  

merupakan  sa tu  keza l iman .  Dengan  i tu ,  s aya  membenarkan  

pe rmohonan  P la in t i f  s epe r t i  d ipohon  da lam Kandungan  (1)  

dengan  kos  RM1000 .00  kepada  P la in t i f .  

ABDUL KARIM ABDUL JALIL 
PESURUHJAYA KEHAKIMAN  

MAHKAMAH TINGGI MELAKA 

BERTARIKH: 8 FEBRUARI 2014 



 
[2014] 1 LNS 142 Legal Network Series  

24 

Kaunsel: 

Bagi pihak plaintif - Mastura Masud; T/n Arifin & Partners 

Unit A-3-8, Block A 

Megan Avenue 1 

189, Jalan Tun Razak 

50400 Kuala Lumpur. 

Bagi pihak defendan - Yusof Rahmat; T/n Yusof Rahmat & Co 

No. 136/4, 3rd Floor 

Kompleks Munshi Abdullah 

Jalan Munshi Abdullah 

75100 Melaka. 


