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ABSTRAK 

Penentuan nilai harta tanah dilakukan bertujuan untuk jual beli, sewa, percukaian, 
analisis pelaburan dan sebagainya. Bidang harta tanah pula terdiri daripada sektor 
kediaman, pertanian, perindustrian dan komersial. Penyelidikan ini hanya tertumpu 
kepada sektor kediaman yang juga dikenali sebagai perumahan. Rumah adalah salah 
satu daripada keperluan asas manusia yang menjadi petunjuk utama dalam menilai tahap 
keupayaan dan kualiti hidup penduduk. Namun, memiliki rumah pada masa kini 
merupakan satu cabaran yang hebat kerana berlakunya peningkatan harga rumah yang 
mendadak. Walaupun peningkatan harga rumah ini berlaku hampir di setiap negeri, 
namun faktor-faktor yang menjadi penentu kepada nilai harta tanah tersebut adalah 
berbeza. Terdapat banyak faktor yang boleh memberi kesan ke atas nilai harta tanah, 
yang harus dipertimbangkan oleh pelabur-pelabur harta tanah dan penting kepada penilai 
mengkaji pasaran harta tanah secara mendalam serta faktor-faktor yang menjadi 
sandaran di sebaliknya yang memberi kesan ke atas nilainya. Oleh hal yang demikian, 
kajian ini dilakukan berdasarkan matlamat untuk membangunkan model faktor penentu 
nilai harta tanah perumahan teres satu tingkat di Bandar Baru Semariang menggunakan 
kaedah statistik ruangan. Matlamat ini diperincikan melalui tiga objektif iaitu, (i) 
mengenalpasti faktor-faktor penentu nilai harta tanah, (ii) membangunkan model faktor 
penentu nilai harta tanah menggunakan kaedah statistik ruangan dan (iii) menentukan 
kekuatan pengaruh faktor terhadap nilai harta tanah berdasarkan model yang dipilih. 
Penilaian ini memberikan tumpuan kepada responden yang tinggal di perumahan yang 
terletak di Bandar Baru Samariang termasuklah Perumahan Taman Putri, Samariang 
Aman dan Bandar Baru Samariang. Sebanyak 49 orang responden yang telah dipilih 
mengikut lokasi rumah (tepi, tengah dan hujung) menggunakan persampelan rawak 
berlapis. Hasil kajian mendapati terdapat tiga faktor yang signifikan iaitu, black area, 
jalan raya utama dan kedudukan. Hasil analisis juga mendapati model GWR adalah lebih 
baik. Ini kerana nilai adjusted R2 yang dihasilkan adalah lebih tinggi iaitu 0. 934566 
berbanding 0.852873 (model OLS). Faktor kedudukan dan jalan raya masing-masing 
menunjukkan Taman Putri mempunyai kekuatan pengaruh dalam nilai harta tanah 
berbanding Bandar Samariang dan Samariang Aman. Maka, kajian ini signifikan dilakukan 
untuk mengetahui faktor yang mempengaruhi nilai harta tanah kediaman dengan 
menggunakan perisian GIS dan kaedah statistik ruangan yang membantu menjimatkan 
masa dan mendapatkan hasil yang tepat. 
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ABSTRACT 

LOCATION FACTOR AS THE DEFINING VALUE OF A SINGLE STOREY TERRACE 

HOUSING PROPERTY IN BANDAR BARU SAMARIANG 

Determination of real estate value is for sale, rent, taxation, investment analysis and so 
on. The real estate sector comprises the residential agricultural industrial and 
commercial sectors. This research focuses only on the residential sector, also known as 
housing. Home is one of the basic human needs that is the key factor in assessing the 
ability and quality of life of the people. However, owning a home today is a great 
challenge because of the sudden rise in house prices. Although the increase in house 
prices occurs in almost eve,y state, the factors that determine the value of the property 
val)I. There are many factors that can affect the value of real estate, which should be 
considered by real estate investors and it is important for the appraisers to study the 
property market in depth and the factors that may otherwise affect its value. Therefore, 
this study is based on the aim to develop a factor model of the value of single-storey 
residential real estate in Semariang New Town using the spatial statistics method. These 
objectives are detailed through three objectives, {i) identifying property value 
determining factors, (ii) developing a property valuation factor model using spatial 
statistics method and (iii) determining the influence of factor on property value based on 
selected model. The assessment focuses on respondents living in housing located in 
Semariang New Town including Putri, Samariang Safe and Samariang New Town. A total 
of 49 respondents were selected according to their home location ( edge, middle and end) 
using random sampling. The results showed that there were three significant factors, 
namelr, black area, main road and position. The analysis also found that the GWR model 
is better. This is because the adjusted R2 value generated is higher by 0. 934566 
compared to 0.852873 {OLS model). The position and road factors respectively indicate 
that Taman Putri has a stronger influence on property values compared to Samariang 
Town and Samanang Aman. Therefore, this study was significant to determine factors 
that influence the value of residential property by using GIS software and space statistics 
methods that help save time and get accurate results. 
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BAB 1 

PENDAHULUAN 

1.1 PENGENALAN 

Bab ini membincangkan pengenalan berkenaan dengan kajian faktor penentu nilai 

harta tanah yang semakin meningkat bagi rumah teres satu tingkat di Bandar Baru 

Samariang Kuching, Sarawak. la merangkumi huraian berkenaan aspek latar 

belakang kajian, isu dan penyataan masalah, persoalan, matlamat dan objektif, 

skop serta metodologi yang digunakan. Selain itu, kepentingan kajian turut 

dihuraikan dan struktur tesis juga dinyatakan. Akhir sekali, bab ini turut menjadi 

panduan utama bagi penyelidikan ini. 

1.2 LATAR BELAKANG KAJIAN 

Penilaian boleh ditakrifkan sebagai suatu siri proses dalam membuat anggaran nilai 

sesuatu harta tanah bagi sesuatu tujuan, mengikut masa yang tertentu 

berdasarkan ciri-ciri harta tanah tersebut dengan mengambil kira faktor-faktor yang 

boleh mempengaruhi nilai harta tanah yang terlibat. Harta tanah mempunyai nilai 

yang berkait dengan kerja-kerja penilaian dan analisis pelaburan melibatkan 

penentuan nilai bagi tujuan-tujuan jual beli, sewa, percukaian, pembangunan, 

analisis pelaburan dalam harta tanah, unjuran nilai pelaburan dan lain-lain (Harith, 

1993). Bidang harta tanah terdiri daripada beberapa sektor iaitu sektor kediaman, 

sektor pertanian, sektor perindustrian dan sektor pemiagaa n/komersial. 

Penyelidikan ini tertumpukan kepada sektor kediaman sahaja. 

Menurut Nurizan dan Ahmad (2001 ), rumah adalah salah satu daripada 

keperluan asas manusia. Rumah merupakan kemudahan asas yang menjadi 

petunjuk utama dalam menilai tahap keupayaan dan kualiti hidup penduduk 



(Suhaida et al., 2011). Rumah bukan sahaja sebagai tempat perlindungan bagi 

individu yang tiggal di dalamnya dari aspek fizikal. Malah rumah juga penting 

sebagai tempat privasi, ketenangan dan berehat serta sebagai tempat untuk 

menjalankan aktiviti-aktiviti kekeluargaan (Azrina & Malina, 2012). Kepentingan 

tentang tempat tinggal atau perumahan bermula apabila manusia mula memikirkan 

satu tempat untuk mereka berehat, berfikir dan memberi tenaga kepada mereka 

bagi mewujudkan komunikasi yang berkesan antara mereka (Pinstasilgo, 1980). 

Namun, memiliki rumah kini kian merupakan suatu cabaran yang hebat. Ini kerana 

harga rumah kian hari memerlukan modal yang besar (Hamdan, 2017). 

Terdapat pelbagai jenis rumah yang telah dibina. Salah satu daripadanya 

adalah rumah teres. London Grosvernor Square yang telah direka oleh Nicholas 

Barban merupakan rumah teres yang pertama dibina di England selepas The Great 

Fire of London pada 1666. Kemudian, Architect Georgian John Woods mereka dan 

membina rumah teres terkenal di Bath; The Royal Crescent pada tahun 1767-1777 

semasa Revolusi Perindustrian (Tawil et al., 2013). Menurut Stefan (2000), pada 

abad ke-19 rumah teres mula kurang dibina disebabkan oleh peningkatan harga 

tanah. Pada tahun 1937, apabila munculnya gambar kawasan rumah-rumah kecil 

teres di Preston telah diterbitkan, banyak arkitek tertarik dengan binaan rumah 

teres. 

Di Malaysia pula reka bentuk perumahan khususnya di kawasan bandar 

telah mengalami perubahan yang ketara. Pembinaan perumahan secara besar­

besaran dalam bentuk rumah teres telah diperkenalkan bagi memenuhi permintaan 

penduduk yang semakin meningkat ke pusat bandar. Reka bentuk ini banyak 

dipengaruhi oleh British semasa zaman kolonial. Kemerdekaan dan pembentukan 

Malaysia pada tahun 1963 mewujudkan kehidupan yang damai dan harmoni antara 

kaum, agama dan budaya yang berlainan. Perubahan ketara dalam evolusi rumah 

teres di Malaysia berlaku pada tahun 1970. Faktor utama peningkatan rumah teres 

pada tahun 1970 adalah dalam era Palisi Ekonomi Baru (NEP) yang dibentangkan 

dan dilaksanakan di bawah tampuk kepimpinan Perdana Menteri Malaysia, Tun 

Abdul Razak (Tawil et al., 2013). la telah mengalami perubahan yang ketara sejak 

tahun 1960 sehingga 1980 disebabkan penghijrahan luar bandar ke bandar. 

2 



Menurut S.Y. Ju dan S. A. Zaki (1992), rumah teres yang paling awal dibina 

terletak di Sekyen 17, Petaling Jaya. Pada tahun 1970-an sehingga 1980-an, rumah 

teres telah mendominasi kawasan Petaling Jaya. Ia adalah bandar satelit yang 

pertama di Malaysia dan sebagai strategi kerajaan untuk menyebarkan 

perancangan pentadbiran ke Klang, dengan menghubungkan kawasan pentadbiran 

pusat bandar Kuala Lumpur dengan Shah Alam. Tren perumahan teres diikuti di 

Subang Jaya, Ampang, Bangi, Johar Bharu, Seremban dan bandar-bandar lain di 

Malaysia pada awal tahun 1980-an (Seo, Zaki & Yun, 2011). 

Di bandaraya Kuching, Sarawak pula telah dilancarkan projek perumahan 

teres secara besar-besaran iaitu 145,000 unit rumah oleh bekas Ketua Menteri 

Sarawak, Tun Pehin Sri Haji Abdul Taib bin Mahmud pada tahun 1997, yang diberi 

nama Bandar Baru Samariang (Sarawak e-book). Bandar baru sememangnya sudah 

diketahui umum sebagai bandar kedua atau bandar satelit kepada bandar utama di 

sesebuah negeri. Bandar baru bermaksud suatu entiti bandar yang dibangunkan di 

suatu tempat atau lokasi yang belum diterokai ataupun dengan memperbesarkan 

suatu penempatan kecil yang berbentuk memusat (UNCRD, 1971). 

Di Britain, fungsi utama pembinaan bandar baru adalah untuk menjadi 

bandar sokongan kepada bandar sedia ada dan bandar yang dikhususkan kepada 

industri tertentu (Tetlow, 1982). Oleh hal yang demikian, konsep pembangunan 

bandar baru di Malaysia berasaskan konsep perancangan bandar baru di Britain. 

Bandar baru juga boleh diistilahkan sebagai bandar taman kerana perancangan 

ruang yang mementingkan keselesaan penduduk. Bandar taman juga memisahkan 

kawasan kediaman dengan kawasan perindustrian dan perdagangan. 

Berbalik kepada perkara yang ingin ditekankan di Bandar Baru Samariang, 

walaupun harga rumah teres semakin meningkat namun orang ramai masih lagi 

membelinya, dengan erti kata lain masih mendapat permintaan yang tinggi. Hal ini 

kerana harga rumah teres satu tingkat tersebut masih lagi mampu dimiliki 

berbanding rumah teres dua tingkat dan terdapat banyak kemudahan yang telah 

disediakan termasuklah pasaraya, sekolah, taman permainan dan klinik. Waiau 

bagaimanapun, faktor peningkatan nilai harta tanah bagi perumahan tersebut 
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kurang diketahui umum dan kajiannya masih terhad. Selain itu, walaupun 

peningkatan harga rumah ini berlaku hampir di setiap negeri, namun faktor-faktor 

yang menjadi penentu adalah mungkin berbeza. Ini dapat dikukuhkan lagi apabila 

Millington (1990) menulis berkenaan dengan "kemahiran menilai" akan dapat 

mengukur perbezaan nilai yang disebabkan oleh situasi geografi yang berbeza. 

1.3 ISU DAN PENYATAAN MASALAH 

Rumah merupakan tempat tinggal dan juga berfungsi sebagai tempat berlindung 

bagi mengaspirasikan kehidupan dengan sempurna. Perkembangan pesat ekonomi 

sejak akhir-akhir ini telah mengubah peranan rumah sebagai sumber pelaburan. la 

tidak lagi dilihat sebagai keperluan asas malah lebih cenderung kepada aset dan 

harta yang mencerminkan taraf hidup. Kenaikan harga rumah yang mendadak 

terutamanya di bandar mahupun pinggir bandar amat membimbangkan malah 

telah menekan bakal pembeli dan pengguna (Hawa & Norziah, 2014). 

Di Malaysia, kita dapat melihat terdapat pelbagai jenis rumah sama ada 

tradisional ataupun jenis rumah moden. Dalam kategori jenis rumah moden, 

Malaysia menawarkan berbagai-bagai jenis rumah seperti pangsapuri hingga ke 

kondominium, resort, rumah teres, rumah banglo, yang terletak dipusat bandar­

bandar, berhampiran pantai, berdekatan hutan, tempat rekreasi, dan lain-lain. 

Setiap jenis rumah-rumah ini mempunyai kadar harga yang berbeza bergantung 

kepada harga pasaran dan lokasi. Sehingga kini, harga perumahan masih lagi 

meningkat ke tahap yang menarik perhatian semua pihak (Saiful Anwar, 2017). 

Sebagai bukti, menurut Suraya (2019), harga rumah di Malaysia mengalami 

peningkatan secara mendadak sejak tahun 2009 iaitu pada kadar pertumbuhan 

tahunan berkompaun 9.1 peratus dari tahun 2000. Peningkatan ini semakin 

memuncak di antara tahun 2011 sehingga tahun 2013. la telah dikesan apabila 

Indeks Harga Rumah yang diterbitkan oleh Pusat Maklumat Harta Tanah Negara 

mengalami lonjakan peningkatan sebanyak 11.7 peratus setahun. 
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Pada tahun 2016, harga rumah di Malaysia telah meningkat dua kali ganda 

jika dibandingkan pada tahun 2000. Jika dilihat secara menyeluruh, harga rumah 

adalah 2.4 kali lebih mahal berbanding tahun 2000 pada tahun 2016. 

Berdasarkan Indeks Harga Rumah Malaysia (2017), harga rumah purata 

untuk semua jenis rumah di Malaysia meningkat 0.4 peratus kepada RM397,190 

pada dua suku pertama tahun 2017. Kuala Lumpur terus merekod harga tertinggi 

pada RM773,109. Selangor di tempat kedua dengan RM456,817. Sabah, Pulau 

Pinang and Sarawak mengekori, masing-masing dengan harga RM418,712, 

RM415,978 dan RM411,152. Menurut Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta 

(2017), Bandaraya Kuching dilihat mengalami peningkatan yang paling tinggi dalam 

perubahan indeks harga rumah teres berbanding Sibu ( 4.0 peratus) dan Miri (2.8 

peratus), iaitu 5.3 peratus pada suku pertama tahun 2016 berbanding tahun 2015. 

Harga rumah yang berbeza dipengaruhi oleh faktor-faktor dalam penentuan 

nilai harta tanah. Kajian ini adalah bertujuan untuk mengetahui faktor yang 

mempengaruhi penentuan nilai harga rumah teres bagi kediaman perumahan yang 

telah dipilih di Bandar Baru Samariang, Kuching, Sarawak. Bandar Baru Samariang 

dipilih sebagai lokasi kajian kerana ia menempatkan lebih 250,000 orang dalam 

tempoh masa 30 tahun dari tahun 1997 dengan jumlah rumah yang dibina adalah 

13,500 unit (Laporan Tahunan CMS, 2000). Walaupun berlaku peningkatan harga, 

namun ia masih lagi mendapat permintaan yang tinggi. 

Bagi memudahkan proses penganalisaan data dilakukan, maka penggunan 

perisian Slstem Maklumat Geografi (GIS) digunakan. GIS merupakan satu set 

fungsi automasi yang boleh menyediakan kebolehan lanjutan sebagai 

penyimpanan, pencapaian semula, pengolahan dan pemaparan data berhubung 

dengan kedudukan lokasi secara geografi kepada ahli-ahli professional (Ozenoy et

al., 1981). Selain itu, Wyatt (1996) berpendapat penggunaan teknologi dalam 

penentuan nilai tanah akan meningkatkan lagi mutu dan kualiti kerja. Beliau 

mendapati Sistem Maklumat Geografi (GIS) berkeupayaan untuk melakukan analisis 

terhadap data spatial bagi melihat pengaruh faktor kebolehsampaian terhadap nilai 

tanah. Waiau bagaimanapun, pengintegrasian teknik asas GIS sahaja didapati 
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