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PRAKATA

Pelaburan dalam harta tanah perdagangan berlaku apabila seseorang atau
sesebuah pertubuhan membuat pembelian ke atas sesebuah ruang harta.
Sementara itu, sewaan merupakan satu aliran pendapatan bagi pelaburan
harta tanah perdagangan yang dijamin di bawah satu kontrak sama ada secara
pajakan atau perjanjian sewaan. Walau bagaimanapun, dapat dilihat dengan
jelas bahawa nilai pasaran dan nilai sewa bagi harta tanah perdagangan ini
yakni rumah-rumah kedai adalah berbeza antara satu sama lain. Nilai harta
tanah sangat bergantung kepada perubahan di sekelilingnya. Perkara yang
boleh memberi kesan akan membawa perubahan nilai disebut juga dianggap
sebagai faktor yang mempengaruhi nilai. Sesuatu faktor itu mungkin boleh
meningkatkan atau merendahkan nilai sesuatu kepentingan harta tanah.

Lokasi adalah salah satu faktor yang paling penting dalam menentukan
nilai harta tanah, iaitu ahli pelabur selalunya melihat kepada lokasi yang
memberikan pulangan keuntungan yang maksimum. Oleh itu, lokasi dan tapak
mempengaruhi permintaan yang boleh meningkatkan nilai harta-harta
perdagangan. Rumah kedai yang terletak di lokasi yang strategik akan menjamin
kemajuan perniagaan yang dijalankan.

Maka, para pelabur memerlukan satu perisian yang boleh memberikan
maklumat dalam membantu mereka memilih lokasi yang sesuai bagi pelaburan
yang ingin dibuat. Pada masa kini, Sistem Maklumat Geografi ataupun
Geographical Information System (GIS) telah digunakan secara meluas di
Malaysia untuk pelbagai aplikasi termasuklah dalam bidang harta tanah. Melalui
perisian ini, mereka dapat melihat paparan mengenai lokasi yang baik dengan
nilai sewa dan nilai pasaran yang tertentu.

Penggunaan Analisis Regresi Berganda (MRA) sebagai teknik
statistik pula merupakan pendekatan yang digunakan oleh kebanyakan negara
luar di dunia dalam membentuk satu model ramalan untuk menentukan nilai
harta tanah yang sesuai seperti Australia, United Kingdom dan Amerika
Syarikat. Pendekatan ini dikatakan boleh menghasilkan nilai harta tanah secara
menyeluruh terhadap kawasan yang terlibat dalam masa yang singkat dengan
syarat, maklumat faktor-faktor sekitarnya lengkap.



Dengan itu, penulisan ini menunjukkan cara kajian ini dijalankan untuk
membangunkan dan mengintegrasikan GIS dengan MRA untuk tujuan
menganalisis pengaruh faktor lokasi ke atas nilai harta tanah. Kajian ini akan
menerangkan faktor-faktor yang mempengaruhi nilai harta tanah dan kesannya
terhadap nilai harta tanah rumah kedai. Maklumat ini kemudiannya dimasukkan
ke dalam GIS untuk mengenal pasti pengaruh faktor lokasi berkenaan ke
atas nilai harta tanah. Hasil daripada kaedah tersebut kemudiannya dianalisis
menggunakan teknik MRA untuk menunjukkan hubungan kesemua faktor
lokasi tersebut dengan nilai sewa rumah kedai yang terlibat. Dapatan daripada
hasil kajian ini menunjukkan bahawa analisis GIS mampu menentukan
pemboleh ubah faktor lokasi yang sesuai untuk dimasukkan ke dalam MRA
dan seterusnya dapat menghasilkan model sewa harta tanah yang lebih baik.
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