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ABSTRAK 

Pembangunan bank tanah dilihat sebagai suatu proses kreatif yang melibatkan 

pelaburan dalam kawasan tanah dengan tujuan untuk meningkatkan nilai. Namun, 

perbankan tanah di Malaysia masih dianggap sangat berisiko. Walaupun potensi 

perbankan tanah telah diakui, penggunaan tanah sebenar sukar untuk dipenuhi kerana 

ia tidak mempunyai rangka kerja. Aktiviti perbankan tanah tidak dikawal selia, 

khususnya peraturan yang melibatkan perbankan tanah. Pemaju atau pembuat 

keputusan dilihat mempunyai pandangan tersendiri tentang keperluan, objektif dan 

cabaran. Semua keputusan yang dibuat berdasarkan gerak hati tanpa pendekatan yang 

saintifik. Ini boleh membawa kepada kekurangan kualiti pembangunan kerana 

membuat keputusan yang lemah dan seterusnya menyebabkan tanah tidak diusahakan 

dan terbiar. Oleh itu, kajian ini bertujuan untuk menganalisis model hasil penilaian 

awal pembangunan bank tanah bagi mencapai kejayaan dan memperoleh pulangan 

yang diharapkan. Ini boleh dicapai dengan memberi tumpuan kepada objektif kajian 

seperti mengenal pasti kriteria utama yang diambil kira sebelum membuat penilaian 

awal pembangunan bank tanah, menganalisis keputusan penilaian awal pembangunan 

bank tanah dan mencadangkan model berdasarkan penilaian awal pembangunan bank 

tanah. Perbadanan Aset Keretapi (RAC) dipilih sebagai kajian kes bagi mengukuhkan 

dapatan kajian kerana memenuhi beberapa komponen isu yang diperoleh daripada 

kajian literatur dan kajian rintis pada peringkat awal. RAC menanggung sebahagian 

besar kerugian disebabkan kelemahan dalam perniagaan utamanya yang melibatkan 

penyediaan perkhidmatan pengangkutan. Bagaimanapun, pengurusan asetnya masih 

perlu diteliti. Teori yang diberikan penekanan adalah peringkat, aktiviti, titik membuat 

keputusan, pembuat keputusan, kaedah keputusan, alat membuat keputusan (pasaran), 

alat membuat keputusan (kewangan), kriteria keputusan, maklumat ekonomi, 

maklumat teknikal dan maklumat kewangan. Kajian ini menggunakan kaedah Delphi 

sebagai teknik penyelidikan untuk pengumpulan data kerana kemampuannya untuk 

meneroka faktor-faktor yang mempengaruhi amalan semasa proses keputusan dalam 

projek pembangunan bank tanah dan maklumat yang diperlukan untuk membuat 

keputusan yang berbeza. Kaedah Delphi membolehkan persetujuan sekumpulan pakar 

diperoleh selepas mendapatkan pendapat mereka mengenai perkara yang diusulkan. 

Seramai 42 responden telah dikenal pasti sebagai pihak berkepentingan RAC. Data 

yang dikumpul berdasarkan integrasi analisis kualitatif dan kuantitatif dengan 

mengguna pakai reka bentuk eksplorasi didapati mempengaruhi tahap prestasi serta 

pengalaman dalam proses pembangunan bank tanah. Model ini dicirikan semasa fasa 

awalan pembuatan keputusan. Berdasarkan penemuan, model yang cekap bagi 

membuat keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah telah diwujudkan. 

Model ini boleh membantu ahli akademik dan pihak berkepentingan dengan keputusan 

penilaian awal yang boleh dipercayai dan meyakinkan bagi pembangunan tanah. 

  



 

ABSTRACT 

Land bank development is seen as a creative process involving investment in 

land area to increase value. However, land banking in Malaysia is still considered very 

risky. Although the potential of land banking has been acknowledged, the actual land 

use is difficult to fulfil because it does not have a framework. Land banking activities 

are not regulated, specifically regulations involving land banking. Developers or 

decision makers are seen to have their views on needs, objectives and challenges. All 

decisions made were based on intuition without a scientific approach. This can lead to 

a lack of development quality due to poor decision-making and, in turn, cause the land 

to be uncultivated and idle. Thus, this study aims to analyse the model of preliminary 

evaluation results of land bank development to achieve success and obtain the expected 

return. This can be achieved by focusing on the study’s objectives, such as identifying 

the main criteria considered before making the preliminary evaluation of land bank 

development, analyzing preliminary evaluation results of land bank development and 

proposing a model based on the initial assessment of land bank development. The 

Railway Asset Corporation (RAC) was selected as the case study to strengthen the 

findings of the study based on the several issues derived from the literature review and 

pilot study at an early stage. RAC incurred most of the losses due to weaknesses in its 

core business involving the provision of transportation services. However, the 

management of its assets still needs to be scrutinized. The theories emphasized were 

stages, activities, decision-making points, decision makers, decision methods, decision 

-making tools (markets), decision -making tools (finance), decision criteria, economic 

information, technical information and financial information. This study employed the 

Delphi method as a research technique for the data collection because of its ability to 

explore the factors influencing practice during the decision-making process in land 

bank development projects and the information needed to make different decisions. 

The Delphi method allowed the consent of a group of experts to be obtained after 

attaining their opinion on the proposed matter. A total of 42 respondents were 

identified as RAC stakeholders. The data gathered based on the integration of 

qualitative and quantitative analysis by adopting exploratory design was found to 

affect the level of performance and experience in the land bank development process. 

The initial phase of decision-making characterized this model. Based on the findings, 

an efficient model for making preliminary assessment decisions of land bank 

development was established. This model could assist academics and stakeholders 

with more reliable and convincing initial assessment decisions of land bank 

development. 
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PENGENALAN 

1.1 Latar Belakang Kajian 

Dalam era globalisasi ini, pembangunan yang pesat telah menyebabkan sektor 

pembinaan dan harta tanah berkembang dengan pantas. Sektor-sektor ini dikenalpasti 

sebagai penyumbang utama kepada pertumbuhan ekonomi Negara (Malaysian 

Investment Development Authority, 2021). Sebagaimana yang dinyatakan oleh Haila 

(1991) dalam Olsson dan lain-lain (2015), pembangunan tanah dilihat sebagai suatu 

proses yang kreatif melibatkan pembinaan dalam kawasan tanah dengan tujuan untuk 

meningkatkan nilai. Nartea dan Eves (2010) menyatakan bahawa sektor harta tanah 

tampil dengan mendapatkan pertimbangan yang lebih serius daripada pengamal 

pelaburan dan pemaju jika dibandingkan dengan yang telah direkodkan sebelumnya. 

Sehingga kini, terdapat banyak pendekatan untuk mendapatkan pendedahan 

kepada pulangan harta tanah disebabkan inovasi yang berterusan dalam instrumen 

pelaburan. Pendekatan ini termasuklah aktiviti perbankan tanah. Perlaksanaan 

perbankan tanah dilihat sebagai tindak balas sesebuah negeri atau sesebuah organisasi, 

yang mana pendekatan ini bermula pada era 1950-an dan menjadi meluas pada era 

1960-an sehingga sekarang dalam kedua-dua jenis negara sama ada negara maju atau 

sedang membangun (Gilbert, 2009). Contohnya, negara Amerika sebagai sebuah 

negara maju, tindak balas terhadap perlaksanaan perbankan tanah adalah disebabkan 

oleh pembangunan pesat yang memberi kesan ke atas pengurangan ruang hijau terbuka 

(Cummiskey, 2001). Sebaliknya, bagi negara yang sedang membangun, contohnya 

dalam kes negara Ghana, perbankan tanah diaplikasikan bagi menaikkan nilai tanah 

yang sebelumnya ditinggalkan atau berada di tahap yang mengalami kerugian 

(Aryeetey dan Udry, 2010). Bank tanah dianggap sebagai satu instrumen pengurusan 

yang mempunyai potensi dan telah diaplikasikan di negara-negara yang berbeza untuk 

menangani pelbagai isu seperti kekurangan ruang terbuka disebabkan pembangunan 
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yang pesat, pemecahan tanah pertanian, spekulasi tanah dan tanah terbiar 

(Cummiskey, 2001; Van Dijk dan Kopeva, 2006; Alexander, 2008; Gilbert, 2009; 

Aryeetey dan Udry, 2010; Bao dan lain-lain, 2012). 

Bank tanah telah digunakan untuk melaksanakan projek-projek yang 

melibatkan kegunaan yang lebih meluas (Marosan dan lain-lain, 2014). Hal ini 

demikian kerana pada masa dahulu, bank tanah hanya difokuskan kepada bank tanah 

awam yang melibatkan pertanian dan pembangunan luar bandar serta hanya diuruskan 

oleh pihak kerajaan (Damen, 2004; Van den Berg dan lain-lain, 2005; Van Dijk dan 

Kopeva, 2006; Coimbra, 2011). Namun, konsep yang sedikit berbeza dibawa oleh 

Evans (2008) yang mana difahami bank tanah telah diaplikasikan tidak hanya untuk 

pertanian tetapi juga untuk tujuan-tujuan lain seperti pembangunan perumahan, 

pembangunan komersil dan sebagainya. Malah, pihak pengurusan tidak hanya 

difokuskan kepada pihak kerajaan tetapi juga perusahaan swasta iaitu syarikat-syarikat 

pemaju.  

Untuk memastikan pembangunan yang dijalankan terus berdaya maju dan 

kekal berdaya saing, terdapat keperluan untuk mewujudkan atau memastikan strategi 

yang digunapakai adalah yang terbaik (Abdullah dan Said, 2015). Hal ini demikian 

kerana pembangunan tanah merupakan satu bidang yang terdedah kepada risiko yang 

tinggi (Miles dan Wurtzabach, 1977). Menurut Samsuradan lain-lain (2010), proses 

membuat keputusan yang melibatkan pembangunan bank tanah adalahsuatu proses 

yang kompleks. Kerugian yang dihadapi disebabkan kelemahan strategi yang 

digunapakai mampu memberi impak yang besar kepada ekonomi sesebuah organisasi, 

bandar, negeri dan negara (Jain, 2015). 

Pembentukan strategi adalah teras pengurusan strategik dan berkaitan dengan 

keberkesanan strategi sesebuah syarikat, yang membawa kepada prestasi yang lebih 

baik. Keberkesanan bermaksud menghasilkan kesan atau keputusan yang diputuskan, 

bagi mana-mana dasar sememangnya sukar untuk dinilai, terutamanya dalam situasi 

jangka pendek. Ia bergantung kepada banyak faktor dan boleh diwarnai dari semasa 

ke semasa dan oleh pelbagai kecenderungan termasuk sosial dan politik. Kajian 

terdahulu yang dijalankan oleh Normann dan Ramirez (1993) telah mengkaji kesan 



 

 

strategi untuk mewujudkan nilai dan mendapati bahawa strategi adalah seni dalam 

mewujudkan nilai dan ia menyediakan rangka kerja intelektual, model konseptual dan 

mengawal idea-idea yang membolehkan syarikat-syarikat untuk mewujudkan nilai 

bagi pemegang saham dan seterusnya menyumbang kepada keuntungan yang lebih 

tinggi. 

Justeru, strategi dan rangka kerja adalah sangat penting dan tidak boleh 

dipandang ringan kerana tragedi perancangan yang salah dan keputusan yang lemah 

biasanya memberikan kesan yang tidak diinginkan. Kesukaran dalam membincangkan 

proses pembangunanyang menyeluruh terhadap strategi pembangunan ini secara tidak 

langsung telah dinyatakan dalam penulisan pihak-pihak tertentu. Sebagai contoh, 

Sveiby (2001) menyatakan untuk melaksanakan strategi pembangunan, maka 

kepakaran seseorang pengurus harta tanah adalah amat diperlukan. Hal ini demikian 

kerana sehingga kini, masih tidak ada satu panduan yang khusus terhadap perlaksanaan 

strategi.  

1.2 Pernyataan Masalah 

Perbankan tanah secara mudahnya adalah sangat menguntungkan. Di 

Malaysia, syarikat-syarikat pemaju tempatan berusaha memperoleh kawasan tanah 

yang besar berhampiran bandar-bandar utama sejak beberapa tahun kebelakangan ini. 

Namun, pada masa ini, perbankan tanah masih dianggap sangat berisiko. Walaupun 

potensi bank tanah telah diakui, namun maklumat kegunaan sebenar tanah tersebut 

adalah sukar untuk diisi (Van Dijk dan Kopeva, 2006). Gilbert (2009) berpendapat 

bahawa pengurus bank tanah perlu untuk mengetahui bagaimana dan kenapa mereka 

perlu mengambil langkah-langkah dalam meningkatkan nilai pasaran tanah. Ia tidak 

hanya tertumpu kepada proses membuat keputusan sahaja tetapi juga proses 

perlaksanaan keputusan (Williamson dan lain-lain, 2010). 

Rangka kerja yang lebih baik bagi sector ini adalah sangat dinanti-nantikan 

disebabkan Malaysia masih lagi tidak mempunyai peraturan-peraturan yang 

melibatkan perbankan tanah secara khusus. Pemaju atau pembuat keputusan dilihat 
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mempunyai pandangan tersendiri tentang keperluan, objektif dan cabaran. Semua 

keputusan dibuat berdasarkan gerak hati tanpa pendekatan yang saintifik. Hal ini boleh 

menyebabkan kekurangan kualiti pembangunan disebabkan oleh pengambilan 

keputusan yang lemah dan seterusnya menyebabkan tanah tidak diusahakan dan 

menjadi terbiar. 

Contoh yang dapat dilihat adalah bagaimana kesan yang terjadi kepada salah 

satu syarikat yang dimiliki Kerajaan Persekutuan iaitu Perbadanan Aset Keretapi 

(RAC) yang terpaksa menanggung kerugian yang dialami saban tahun. Sebahagian 

besar kerugian tersebut adalah disebabkan kelemahan dalam perniagaan utamanya 

yang melibatkan penyediaan perkhidmatan pengangkutan, namun, pengurusan aset-

asetnya masih lagi kelihatan lemah yang mana turut menyumbang kepada kemerosotan 

pendapatan (Laporan Ketua Audit Negara, 2013; The Star, 6 Oktober 2007). Jadual 

1.1 di bawah menunjukkan keuntungan terkumpul (kerugian terkumpul) Perbadanan 

Aset Keretapi (RAC) daripada tahun 2012 hingga tahun 2019 pada setiap 31 Disember. 

Jadual 1.1 Statistik Kerugian Terkumpul Perbadanan Aset Keretapi (RAC) 

Tahun Keuntungan Terkumpul / 

(Kerugian Terkumpul) 

RM’000 

2012 (434,119) 

2013 (396,051) 

2014 (504,092) 

2015 (72,983) 

2016 (68,835) 

2017 7,120,229 

2018 7,510,967 

2019 7,363,711 

Sumber: Laporan Tahunan Perbadanan Aset Keretapi (RAC) 2012-2019 

*Kerugian terkumpul tahun 2020 & 2021 tidak boleh didapati kerana Laporan 

Tahunan 2020 belum boleh dikongsi dengan pihak awam kerana masih belum 

dibentangkan kepada Parlimen Malaysia melalui Persidangan Dewan Rakyat dan 

Dewan Negara, manakala, Laporan Tahunan 2021 masih belum tersedia. 

Berdasarkan Jadual 1.1 di atas, walaupun jumlah kerugian terkumpul semakin 

berkurang dan akhirnya menjadi positif pada tahun 2017, 2018 dam 2019, namun 

realiti bebanan kerugian yang ditanggung perlu diberi perhatian agar keadaan ini tidak 

berulang.  



 

 

Berdasarkan kajian awal yang dilakukan ke atas Laporan Tahunan Perbadanan 

Aset Keretapi (RAC) daripada tahun 2012 hingga 2019, bank tanah yang dimiliki oleh 

Perbadanan Aset Keretapi (RAC) adalah dianggarkan sebanyak 30,755.41 ekar 

(12,446 hektar) yang terletak di seluruh Malaysia. Jadual 1.2 menunjukkan jumlah 

cadangan pembangunan projek pembangunan yang diterima dari tahun 2012 sehingga 

tahun 2019. 

Jadual 1.2 Jumlah Cadangan Projek Pembangunan Yang Diterima 

Tahun Permohonan Baru 

2012 15 

2013 13 

2014 24 

2015 16 

2016 8 

2017 9 

2018 8 

2019 10 

Sumber: Laporan Tahunan Perbadanan Aset Keretapi (RAC) 2012-2019 

Berdasarkan statistik cadangan pembangunan projek pembangunan yang 

diterima oleh Perbadanan Aset Keretapi (RAC), hanya sedikit cadangan projek 

pembangunan yang diluluskan. Bank tanah milik Perbadanan Aset Keretapi (RAC) ini 

dilihat masih lagi tidak dapat dibangunkan seperti yang dihasratkan oleh pemegang 

saham dan Kerajaan serta diperlukan oleh rakyat. Namun yang jelas tanah yang tidak 

dibangunkan ini bukan sahaja merugikan pendapatan sesebuah organisasi, malah 

menjejaskan pengeluaran dan pendapatan negara.  

Berdasarkan contoh yang diberikan, terdapat keperluan untuk membentuk 

strategi pembangunan yang mampu membawa sesebuah organisasi mencapai objektif 

yang ditetapkan sekaligus meningkatkan pendapatan. Sveiby (2001) menyatakan 

untuk melaksanakan strategi pembangunan, maka kepakaran seseorang pengurus harta 

tanah adalah amat diperlukan. Hal ini demikian kerana sehingga kini, masih tidak ada 

satu panduan yang khusus terhadap perlaksanaan strategi. Masalah yang dinyatakan di 

atas mencadangkan, daripada mengawasi atau menambahbaik sebahagian sahaja 

elemen asas dalam pembangunan tanah, pembentukan strategi pembangunan secara 

komprehensif perlu dijalankan terutamanya pembangunan bank tanah. 
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Isu pertama adalah mengapakah bank tanah sukar dibangunkan sehingga 

menyebabkan ia menjadi terbiar? Isu pengabaian tanah dipandang serius oleh 

Hackworth (2014) yang menyatakan isu ini menjadi salah satu masalah perancangan 

terbesar yang perlu dihadapi oleh sesebuah negara yang pesat membangun. 

Berdasarkan isu ini, Dixit dan Pindyck (1994) menekankan untuk membuat penilaian 

kepada kriteria-kriteria yang mempengaruhi pembangunan bank tanah. Malah, 

Rohrbeck dan Schwarz (2013) menyatakan bahawa proses pembentukan strategi boleh 

dianggap sebagai satu proses yang membina, di mana gabungan pelbagai kriteria yang 

mentafsirkan isyarat yang dikenalpasti dan penciptaan makna. Persoalan pertama yang 

muncul adalah apakah kriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum membuat 

keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah? 

Isu kedua yang dikesan berdasarkan siasatan awal dengan pihak 

berkepentingan Perbadanan Aset Keretapi (RAC) adalah keputusan pembangunan 

bank tanah dibuat berdasarkan pengalaman dan kepakaran dengan pendekatan yang 

paling mudah yang berisiko menghadapi kekurangan kualiti pembangunan disebabkan 

oleh pengambilan keputusan yang lemah atau salah dan maklumat yang tidak lengkap. 

Menurut Topal (2008), sesebuah pelaburan melibatkan siri-siri dalam membuat 

keputusan dan tindakan yang perlu dibuat oleh pelabur sama ada yang terlibat dalam 

pelaburan secara individu ataupun syarikat pelaburan. Disini persoalan yang muncul 

adalah bagaimanakah keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah 

dibangunkan?  

Pembangunan bank tanah mempunyai pengaruh besar kepada pembangunan 

ekonomi serantau. Isu ketiga yang muncul adalah melibatkan kerugian yang 

ditanggung oleh Perbadanan Aset Keretapi (RAC) yang mana telah menyebabkan aset-

asetnya menjadi sasaran beberapa syarikat yang berminat untuk mengambil alih 

termasuklah MMC Corporation Bhd (KLSE: MMCCORP) dan Gamuda BHD (KLSE: 

GAMUDA) pada tahun 2012. Nilai aset yang dianggarkan berjumlah RM50 billion 

menjadi penyebab utama syarikat MMC Corporation BHD dan Gamuda BHD 

berminat ingin mengambil alih kepentingan dengan beberapa kaedah penawaran 

seperti penswastaan secara “Management Buy Over”, secara usahasama melalui 

konsep pemegangan syer dan ekuiti dan beberapa instrumen pengambil alihan yang 



 

 

lain. Dakwaan ini dapat mengambarkan bahawa pihak-pihak swasta yang berhasrat 

cuba mengambil alih aset-aset ini mengakui potensi bank tanah yang dimiliki. 

Kepentingan untuk melaksanakan strategi pengurusan pelaburan dalam amalan 

pengurusan harta tanah telah dinyatakan oleh Gau (1983) iaitu amalan pengurusan 

harta tanah yang berkesan perlulah mampu meningkatkan, memelihara dan 

mempertahankan nilai pelaburan harta tanah serta mampu memaksimumkan pulangan 

bersih pelaburan. Malah, Radcliffe (1987) menyatakan penentuan strategi merupakan 

perkara pertama yang perlu dikenalpasti dalam proses pelaburan. Muncul persoalan 

ketiga iaitu apakah model keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah? Model 

yang dicadangkan meliputi semua kitaran dalam membuat keputusan pembangunan 

bank tanah melibatkan sistem kriteria penilaian projek serta penyesuaian kaedah-

kaedah matematik. Ringkasnya, terdapat tiga (3) persoalan utama berkaitan bank tanah 

yang mempunyai nilai asetnya yang tersendiri iaitu :- 

a) Apakah kriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum membuat keputusan 

penilaian awal pembangunan bank tanah? 

b) Bagaimanakah keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah 

dibangunkan? 

c) Apakah model keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah? 

 

 

 

 

1.3 Tujuan Kajian 

Tujuan kajian ini adalah untuk meneroka keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah yang melibatkan kriteria-kriteria utama yang memberi kesan 

terhadap pembangunan bank tanah. 
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1.4 Objektif Kajian 

Terdapat tiga (3) objektif dalam kajian ini. 

a) Mengenalpasti kriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum membuat 

keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah. 

b) Menganalisis keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah. 

c) Mencadangkan model keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah. 

 

 

 

 

1.5 Skop Kajian 

Berdasarkan analisis kajian literatur yang dijalankan, terdapat pelbagai aspek 

yang telah dikaji melibatkan aktiviti perbankan tanah mahupun aktiviti pembangunan 

tanah, namun perbincangan tidak memberikan fokus kepada keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah secara komprehensif. Contohnya, kajian mengenai 

pembangunan bank tanah yang dijalankan hanya bertujuan untuk menangani sesuatu 

isu sahaja seperti isu pembangunan pesat yang memberikan kesan ke atas ruang 

terbuka (Cummiskey, 2001), isu spekulasi tanah (Gilbert, 2009), isu pembangunan 

tanah pertanian (Coimbra, 2011), isu pemecahan tanah pertanian (Van Dijk dan 

Kopeva, 2006) dan isu tekanan sosial (Hart-Broekhuis dan Huisman, 2001). 

Berdasarkan kajian-kajian ini, didapati langkah yang diambil hanya memfokuskan 

aspek dan negara tertentu sahaja. Malah, terdapat juga kajian yang membincangkan 

aktiviti perbankan tanah namun tidak memfokuskan kepada pembangunan seperti 

pembentukan rangka kerja (Marosan dan lain-lain, 2014), penentuan peruntukan bank 

tanah (Bao dan lain-lain, 2012), kepentingan bank tanah (Tian dan Ma, 2009; Zhang, 

2012, Nelson, 2014) dan amalan terbaik bank tanah (O’brien dan lain-lain, 2005). 

Selain itu, terdapat juga kajian yang membincangkan mengenai pembangunan namun 

didapati tidak memberi fokus kepada pembangunan bank tanah (Kelly, 2016; 

Huijbregts, 2002; Shearer dan Xiang, 2009).  



 

 

Melalui kajian ini, aspek yang dilihat adalah kriteria-kriteria utama yang 

menjadi maklumat pembangunan model keputusan penilaian awal pembangunan bank 

tanah. Perbadanan Aset Keretapi (RAC) dipilih sebagai kajian kes bagi mengukuhkan 

dapatan kajian kerana memenuhi beberapa komponen isu yang diperoleh daripada 

kajian literatur dan kajian rintis pada peringkat awal. Perbadanan Aset Keretapi (RAC) 

menanggung sebahagian besar kerugian disebabkan kelemahan dalam perniagaan 

utamanya yang melibatkan penyediaan perkhidmatan pengangkutan, namun, 

pengurusan aset-asetnya masih perlu diteliti. 

1.6 Kepentingan Kajian 

Kajian ini diharapkan dapat memberikan sumbangan, manfaat dan faedah 

kepada pihak-pihak yang berkaitan terutamanya pihak yang terlibat dalam sektor 

pembangunan bank tanah. 

a) Sumbangan kepada bidang ilmu 

Model keputusan penilaian awal pembangunan bank tanah sebagai satu 

instrumen dalam penambahbaikan bidang ilmu pembangunan bank tanah yang 

menerangkan dengan lebih mendalam mengenai strategi dalam perlaksanaan 

pembangunan bank tanah. 

b) Sumbangan kepada pihak berkepentingan 

i. Organisasi Swasta - Kajian ini dapat memberikan pengetahuan kepada 

pihak pengurusan atasan sesebuah syarikat melibatkan kefahaman dan 

panduan dalam membuat keputusan berkenaan pembangunan bank 

tanah yang dimiliki dan diurus.  

ii. Agensi Kerajaan - Bantuan, sokongan serta perancangan pembangunan 

awal boleh dilakukan demi meningkatkan ekonomi sesebuah negeri 

seterusnya negara melalui pembangunan bank tanah yang berjaya. 
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1.7 Susun Atur Bab Kajian 

Susun atur bab dibuat bagi memudahkan pengkaji mencapai matlamat dan 

objektif kajian. Bab 1 menekankan pembentukan kerangka kajian dan justifikasi kajian 

yang dijalankan. Antara yang dibincangkan termasuklah latar belakang kajian, 

pernyataan masalah, objektif kajian, skop kajian, kepentingan kajian dan susun atur 

bab kajian seperti yang ditunjukkan dalam Rajah 1.1. 

Bab 2 menjelaskan dengan lebih mendalam mengenai kajian literatur agar 

dapat memberikan idea dan hala tuju mengenai kajian yang dijalankan. Malah, 

maklumat-maklumat kajian terdahulu dianalisis untuk mencari tahu hubungan antara 

pembolehubah-pembolehubah, mengenal pasti masalah dan seterusnya merancang 

metodologi yang sesuai agar dapat membantu pengkaji mencapai objektif kajian yang 

telah digariskan.  

Bab 3 menerangkan metodologi kajian yang membincangkan peringkat-

peringkat perlaksanaan kajian dengan terperinci. Perbincangan dalam bab ini 

merangkumi sumber data, teknik persampelan, instrumen pengumpulan data, teknik 

analisis yang digunakan dan juga kaedah pembentukan model. 

Seterusnya Bab 4 melaporkan dapatan kajian berdasarkan keputusan yang 

diperoleh daripada responden-responden terhadap soal selidik yang dijalankan. Kajian 

ini telah dianalisis menggunakan sistem “Statistical Package for Social Science 

(SPSS)”. Keputusan yang diperoleh dibentang dalam bentuk jadual dan graf. Hasil 

dapatan kajian yang dikemukan dalam bab ini adalah untuk menghuraikan jawapan 

kepada persoalan kajian. Untuk menjawab persoalan kajian tersebut, pengkaji telah 

menggunakan statistik deskriptif. Analisis data dari borang soal selidik dilakukan 

menerusi proses taburan frekuensi iaitu untuk menunjukkan kekerapan dan peratus.  

Bab 5 memberikan penjelasan dan gambaran model keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah. Model ini dibangunkan berdasarkan maklumat-maklumat 

yang diperoleh daripada kajian rentis Delphi, kajian pusingan pertama Delphi (P1), 



 

 

kajian pusingan kedua Delphi (P2) dan disahkan secara teori berdasarkan analisis 

Triangulasi Teori (Pengesahan Bersilang). 

Akhirnya, Bab 6 menjelaskan kesimpulan secara keseluruhan kajian yang telah 

dijalankan. Di samping itu, bab akhir ini juga memberikan pandangan berkaitan 

sumbangan kajian, limitasi kajian dan cadangan penambaikan untuk kajian seterusnya. 
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Rajah 1.1 Ringkasan Carta Alir Kajian 

 

Isu dan Pernyataan Masalah 

 
Dewasa ini, terdapat banyak kaedah untuk mendapatkan pendedahan kepada pulangan harta tanah disebabkan inovasi yang berterusan dalam instrumen 

pelaburan, termasuklah perbankan tanah. Dalam usaha mengoptimumkan penggunaan sumber dan mencapai produktiviti yang tinggi, masalah dalam 

proses pembangunan bank tanah yang menyebabkan tanah tidak diusahakan dan menjadi terbiar sehingga membuka peluang kepada syarikat-syarikat 
swasta yang berminat untuk mengambil alih kepentingan pengurusan telah membimbangkan banyak pihak. Sepertimana kenyataan yang diusulkan oleh 

Van Dijk dan Kopeva (2006), walaupun potensi bank tanah telah diakui, namun maklumat kegunaan sebenar tanah tersebut adalah sukar untuk diisi. Salah 

satu penyelesaian alternatif adalah dengan membangunkan model keputusan penilaian awal yang dikhususkan kepada pembangunan bank tanah. 

Persoalan Kajian 1 

 

Apakah kriteria-kriteria utama yang diambil kira 

sebelum membuat keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah? 

Persoalan Kajian 2 

 

Bagaimanakah keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah dibangunkan? 

 

Persoalan Kajian 3 

 

Apakah model keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah? 

Kajian Literatur / Teori 

 

Rohrbeck dan Schwarz (2013) menyatakan bahawa 

proses pembentukan strategi boleh dianggap sebagai 

satu proses yang membina, di mana gabungan 
pelbagai faktor yang mentafsirkan isyarat yang 

dikenalpasti dan penciptaan makna. 

Keperluan untuk membuat penilaian ke atas faktor-
faktor yang mempengaruhi pembangunan tanah juga 

ditekankan oleh Dixit dan Pindyck (1994). 

 

Kajian Literatur / Teori 

 

Pengurusan pelaburan portfolio melibatkan siri-siri 

dalam membuat keputusan dan tindakan yang perlu 

dibuat oleh pelabur sama ada yang terlibat dalam 
pelaburan secara individu ataupun syarikat 

pelaburan (Topal, 2008). 
 

Kajian Literatur / Teori 

 

Kepentingan untuk melaksanakan strategi 
pengurusan pelaburan dalam amalan pengurusan 

harta tanah telah dinyatakan oleh Gau (1983) iaitu 

amalan pengurusan harta tanah yang berkesan 
perlulah mampu meningkatkan, memelihara dan 

mempertahankan nilai pelaburan harta tanah serta 

mampu memaksimumkan pulangan bersih 

pelaburan. 

Objektif 1 

 

Mengenalpasti kriteria-kriteria utama yang diambil 

kira sebelum membuat keputusan penilaian awal 

pembangunan bank tanah. 

Objektif 2 

 

Menganalisis keputusan penilaian awal 
pembangunan bank tanah. 

 

Objektif 3 

 

Mencadangkan model keputusan penilaian awal 
pembangunan bank tanah. 

Kaedah Pengumpulan Data 

 

Kajian Literatur 

Borang soal selidik 
Temubual 

 

Kaedah Pengumpulan Data 

 

Kajian Literatur 
Borang soal selidik 

 

Kaedah Pengumpulan Data 

 

Kajian Literatur 
Borang soal selidik 

 

Analisis Data 

 

Kaedah Delphi 

Pengesahan triangulasi teori 
 

Analisis Data 

 

Kaedah Delphi 
Pengesahan triangulasi teori 

 

Analisis Data 

 

Kaedah Delphi 

Pengesahan triangulasi teori 
 

 

Penemuan Kajian 

 

Kriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum 

membuat keputusan penilaian awal pembangunan 

bank tanah. 

Penemuan Kajian 

 

Strategi keputusan penilaian awal pembangunan 

bank tanah. 

 
 

Penemuan Kajian 

 

Model keputusan penilaian awal pembangunan bank 
tanah. 

Kesimpulan Kajian 

Sumbangan Kajian 

Limitasi Kajian 

Cadangan Kajian 
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