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ABSTRAK

Kaedah perbandingan merupakan kaedah yang digunakan secara meluas
dalam penilaian harta tanah terutama bagi harta tanah kediaman. Penggunaan kaedah
perbandingan dalam penilaian harta tanah melibatkan masalah-masalah tidak
konsisten, kebosanan tenaga kerja, kesilapan manual, kerumitan, ketidaktepatan dan
pembaziran masa dalam keseluﬁthan proses penilaian. Masalah-masalah ini timbul
kerana proses penilaian nlelibatican jumlah data yang banyak. Kesemua masalah ini
boleh menjejaskan kualiti hasil nilaian, oleh itu ia perlu diatasi. ‘

GIS merupakan satu alternatif bagi mengatasi masalah-masalah ini. Oleh itu
keperluan kepada penggunaan GIS dalam penilaian harta tanah berasaskan kaedah
perbandingan telah dikenalpasti. Matlamat penyelidikan ini adalah untuk
menghasilkan gunapakai GIS dalam penilaian harta tanah khususnya yang
berasaskan kaedah perbandingan. MapInfo, satu perisian GIS berkos rendah telah
digunakan dalam penyelidikan ini. Rekabentuk pangkalan data dan suaipakai sisterm
MapInfo merupakan dua peringkat utama bagi membangunkan sistem penilaian yang
dinamakan VALGIS.

Sistem penilaian VALGIS telah diuji menggunakan data-data harta tanah
yang boleh diperolehi daripada JPPH, MBJB dan CALS. Hasil ujian menunjukkan
bahawa sistem yang dibangunkan telah memenuhi tiga kriteria yang telah ditetapkan

iaitu boleh menjalankan proses penilaian, mudah digunakan dan mempercepatkan

proses penilaian.



ABSTRACT

The comparison method of valuation has been the most acceptable method in
property valuation paf‘ticularly residential properties. The use of comparison method
of valuation has involved the problems of inconsistency, inaccuracy, human fatigue,
and time consuming. All these problems arise due to the massive amount of
-comparables data involved in the valuation process. This situation can'bring .,
decremental effect to the quality of property value derived thus the poblems need to

be addressed.

GIS is a solution to the above problems. This has brought up a need for such
a system as an aid in the valuation process based on the method of comparison. It has
been the aim of this research to design a system for property valuation purposes
based on GIS. MapInfo, a low cost GIS is used for this research.

The system developed is named VALGIS and has undergone a performance
test which involved real estate data obtainable from JPPH, MBJB and CALS. The
test shows that VALGIS has fulfilled the three criteria set out earlier: capable of

carrying out valuation process, easy to use and can expedite the valuation process.
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BAB I

PENDAHULUAN

1.1 Latar belakang

Profesion perundingan harta tanah adalah satu bidang yang berkaitan dengan
penilaian dan pengurusan harta tanah. Harta tanah ditakrifkan sebagai merangkumi
permukaan tanah dan semua aspek di bawah dan di atas permuka.an tanah. Talﬁ';fan
ini dibuat berdasarkan seksyen 5 Kanun Tanah Negara (KTN) 1965 yang i
mendefinasikan harta tanah (land) sebagai: "to include the surface of the earth, all
substances below the surface, all 1.meggreraz‘ir'on on the earth, all things permanently
attached to the earth and land covered by water."”

Secara amnya bidang kerja perundingan harta tanah boleh dibahagikan
kepada tiga bahagian utama seperti Rajah 1.1 (Mohd Harith, 1993). Tiga bahagian
utama tersebut adalah penilaian dan analisis pelaburan; pengurusan harta tanah; dan
ajensi harta tanah. Kerja-kerja penilaian dan analisis pelaburan melibatkan penentuan
nilai bagi tujuan-tujuan jualbeli, sewa, pencukaian, pembangunan, analisis pelaburan
dalam harta tanah, unjuran nilai pelaburan dan lain-lain. Pengurusan harta tanah
melibatkan pengurusan bangunan, pemasaran harta tanah serta penilaian dan analisis
pelaburan. Ajensi harta tanah pula melibatkan urusan jualbeli, sewa-menyewa,
pemasaran, penerangan mengenai syarat-syarat pajakan serta hal-hal mengenai
perundingan sewaan bagi pihak pelanggan. Kesemua aspek yang dinyatakan

merangkumi bidang tugas sektor kerajaan, swasta dan separa kerajaan.



BIDANG KERJA PERUNDINGAN HARTA TANAH

PENILATAN & ANALISIS PENGURUSAN HARTA AJENSI HARTA TANAH
PELABURAN TANAH

e pendapat nilai pasaran Objektif adalah untuk e urusan jualbeli
untuk tujuan jualbeli, mengekalkan nilai maksima ®  sewa menyewa
sewa, pencukaian dll. harta tanah. Tiga skop kerja ® pemasaran

e nilaian untuk utama ialah; e  syarat-syarat pajakan
pembangunan ° pengurusan bangunan ° pemndingan sewaan

e  kajian pasaran sebagai pelaburan

e analisis pelaburan dalam e pemasaran harta tanah
harta tanah ® penilaian dan analisis !

e unjuran nilai pelaburan " pelaburan

Rajah 1.1: Biciang kerja perundingan harta tanah

Berdasarkan fakta ini, penilaian merupakan satu tugas utama dalam bidang
kerja perundingan harta tanah. Penilaian boleh didefinasikan sebagai satu siri proses
untuk menganggarkan nilai sesuatu harta tanah bagi sesuatu tujuan, pada masa yang
tertentu berdasarkan ciri-ciri harta tanah tersebut dengaﬁ mengambilkira faktor-faktor
yang boleh mempengaruhi nilai harta tanah yang terlibat. Oleh itu, khidmat seorang
penilai diperlukan untuk menganggarkan (estimate) nilai sesuatu harta tanah untuk
pelbagai tujuan.

Di Malaysia, penilaian harta tanah dilakukan untuk pelbagai tujuan yang
merangkumi dua skop utama iaitu penilaian bukan statut dan penilaian statut.
Penilaian bukan statut merangkumi tujuan-tujuan jualbeli, sewaarn, cagaran dan
insuran kebakaran. Penilaian statut merangkumi tujuan-tujuan duti stem, keperluan
Pihak Berkuasa Tempatan, cukai keuntungan, pampasan dan kadaran harta tanah.
Keseluruhan penilaian tersebut akan merujuk kepada Nilai Pasaran Terbuka (Open

Market Value i:e OMV). Namun begitu perlaksanaan proses penilaian masih



dilakukan secara manual. Ini melibatkan beberapa masalah yang boleh menjejaskan

kualiti hasil nilaian.

1.2 Pernyataan masr:tlah

Kualiti (kualiti dimaksudkan sebagai memenuhi ciri-ciri ketepatan,
konsisten, cepat, logikal, meyakinkan dan boleh diterima) hasil nilaian merupakan
sesuatu yang penting dalam konteks mutu perkhidmatan penilai harta tanah dan
keadilan (legal aspects), tidak kira bagi sektor swasta atau sektor.keraj aan. Sep;rti
mana-mana sektor perkhidmatan, pelanggan merupakan pihak utama yang |
mempengaruhi kejayaan perkhidmatan penilai. Pelanggan selalunya menuntut hasil
nilaian yangberkualiti. Mana-mané pihak yang mampu memenuhi keperluan mereka
sudah tentu dapat menarik lebih ramai pelanggan. Oleh itu, hasil nilaian yang
berkualiti adalah kunci kejayaan profesion penilaian dan perundingan harta ta.nah.

Bagi sektor kerajaan khususnya, hasil nilaian yang berkualiti adalah aset
yang penting bagi negara. Ini adalah kerana hasil nilaian yang diperolehi daripada
Jabatan Perkhidmatan & Penilaian Harta (JPPH) akan menjadi rujukan berbagai-
bagai pihak untuk pelbagai tujuan, contohnya bagi tujuan pencukaian, pembangunan,
dan perancangan ekonomi. Hasil nilaian yang berkualiti sudah tentu akan dapat
membantu pihak yang terlibat membuat keputusan dengan cepat, tepat dan

meyakinkan. Secara tidak langsung hasil nilaian yang berkualiti merupakan salah

satu sumbangan bidang harta tanah untuk pembangunan negara.



Tidak dapat dinafikan bahawa hasil nilaian terdedah kepada persoalan
keadilan. Apabila wujud bantahan ke atas nilai sesuatu harta tanah, penilai yang
terlibat mestilah bertanggungjawab untuk menjelaskan kepada mahkamah bagaimana
sesuaty nilai itu diperolehi. Keterangan yang meyakinkan adalah keterangan yang
berdasarkan maklumat-maklumat yang terkini, berkualiti serta disokong oleh kaedah
yang mudah difahami oleh pihak yang mempunyai pengetahuan harta tanah yang
minimum seperti pegawai-pegawai kehakiman.

Sesuatu kerja penilaian harta tanah atau proses penilaian perlu melalui,
prosedur-prosedur berikut:

e pengumpulan daﬁ kemaskini data;

e pemilihan harta tan.ah perbandingan (HTP);

e analisis ke atas HTP; dan

e pengiraan bagi penentuan nilai.
Proses penilaian memerlukan data yang banyak, terkini dan boleh dipercayai.
Penglibatan data yang banyak boleh menimbulkan masalah-masalah tidak konsisten,
kebosénan tenaga kerja, kesilapan manual, kerumitan dan ketidaktepatan jika
keseluruhan proses penilaian menggunakan kaedah manual. Masalah-masalah ini
dibincangkan secara terperinci dalam Bahagian 2.5. Ini memerlukan ‘penyelesaian

kerana ia boleh menjejaskan kualiti hasil nilaian.



1.3 Matlamat penyelidikan
Penyelidikan ini bertujuan untuk menghasilkan gunapakai GIS dalam

penilaian harta tanah khususnya yang berasaskan kaedah perbandingan.

-

1.4 Objektif penyelidikan
Untuk mencapai matlamat yang dinyatakan, penyelidikan ini dijalankan
berpandukan objektif-objektif berikut:

I. Merekabentuk pangkalan data harta tanah perbandingan bagi maksud penilaian

i

harta tanah;

II. Merekabentuk satu sistem penilaian harta tanah berasaskan GIS yang berkos
rendah, beroperasi mellggunakan komputer peribadi dan mudah digunakan oleh
penilai yang mempunyai pengetahuan GIS yang minimum; dan

III. Menguji sistem penilaian VALGIS iaitu hasil suaipakai Mapinfo menggunakan
data-data transaksi harta tanah yang boleh diperolehi daripada JPPH (Jabatan
Penilaian dan Perkhidmatan Harta), data-data harta tanah yang boleh diperolehi
daripada MBJB (Majlis Bandaraya Johor Bahru) dan data spatial berdigit

daripada CALS (Computer Assisted Land Survey System).



1.5 Skop kajian
Terdapat beberapa kaedah yang boleh digunakan dalam menilai harta tanah.

Penyelidikan ini mengambilkira kaedah perbandingan sahaja. Kaedah ini dipilih
berdasarkan sebab-sebab berikut:
e ia mempékan kae‘dah yang asas dan paling mudah difahami dalam penilaidn harta

tanah;
e iamerupakan kaedah yang dipraktikkan secara berleluasa di Malaysia; dan
* iaadalah kaedah yang paling boleh diterima dari segi perundangan dalam apa-apa

kes yang melibatkan pertelingkahan mengenai nilai.

1

Bidang harta tanah terdiri daripada beberapa sektor iaitu sektor kediaman,
sektor pertanian, sektor perindustrian dan sektor perniagaan / komersil. Penyelidikan
ini ditumpukan kepada sektor kediaman sahaja. Data-data daripada sektor ini dipilih
untuk tujuan yjian sistem kerana sebab-sebab berikut:
® kajian oleh Mohd Hafiz (1994) menunjukkan bahawa penilai di Malaysia secara
keseluruhannya menggunakan kaedah perbandingan untuk menilai harta
kediaman;

® ia merupakan sektor yang berkembang selari dengan pembangunan negara dan
paling aktif dalam pasaran harta tanah :di Malaysia masa kini;

® kediaman adalah keperluan asas manusia, oleh itu transaksi akan sentiasa
berlaku selari dengan masa;

® sektor ini menghasilkan 75 peratus daripada pendapatan Majlis Tempatan di
negara ini iaitu daripada cukai harta; dan

® sektor ini mempunyai kuantiti data transaksi yang banyak yang membolehkan

kemampuan sistem VALGIS diuji.



Data-data bagi ujian kemampuan sistem dipilih daripada transaksi harta
tanah kediaman yang berlaku dalam kawasan Majlis Bandaraya Johor Bahru (MBJB)
berdasarkan sebab-sebab berikut:

e  ia merangkumi kawasan yang luas dalam negeri Johor;

¢  maklumat yang iengkap mudah diperolehi kerana ia merangkumi kawasan
bandar;

e  sektor kediaman di kawasan ini sedang mengalami pembangunan yang pesat

dan transaksi sentiasa wujud di pasaran; dan . "
e  MBIJB khususnya serta ajensi-ajensi penilai amnya merupakan salah satu pihak

yang akan turut merasakan fétedah penggunaan GIS apabila penyelidikan ini
berjaya.
Penyelidikan ini menggunakan perisian GIS MaplInfo. Kos perisian MapInfo
adalah murah jika dibandingkan dengan perisian-perisian yang lain iaitu lebih kurang
RM 5,000 bagi satu pekej. Namun begitu, ciri-cirinya meﬁlelluhi keperluan utama

proses penilaian harta tanah.



1.6 Kaedah penyelidikan
Sebagai alat bantu dalam proses penilaian, pangkalan data GIS mestilah
dirancang dengan teliti. Ia mestilah merangkumi segala data asas spatial dan atribut
yang diperlukan dalam membuat analisis untuk menjanakan keputusan dalam proses
menilai harta tanah. I&emudian, maklumat daripada pangkalan data dan hasil analisis
mestilah mudah dicapai dan boleh dipersembahkan dengan tepat dan sesuai dengan
keperluan penilai. Dengan demikian, maklumat tersebut boleh dimanfaatkan dengan
sepenuhnya oleh penilai dalam proses menilai harta tanah. Untuk memenuhi
keperluan ini penyelidikan ini telah dibahagikan kepada empat peringkat berikut

yang berkaitan di antara satu sama lain:

I. Kajian keperluan penilaian harta tanah dilaksanakan dengan merujuk teori dan
kajian-kajian lepas; pendedahan praktikal; merujuk struktur pangkalan data
transaksi harta tanah pihak kerajaan dan temubual dengan penilai. Pendekatan
dan pendedahan praktikal memberi gambaran yang lebih jelas mengenai;

e proses penilaian,
e jenis-jenis data yang digunakan dalam proses penilaian,
e faktor-faktor yang boleh mempengaruhi nilai; dan
° fonmﬂa—fbrmula yang digunakan dalam proses penilaian.
Pengalaman ini dianggap penting untuk mengesahkan maklumat yang diperolehi

daripada sumber-sumber sekunder seperti teks, jurnal, dan lain-lain penerbitan

dari dalam dan luar negara.
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III.

Berpandukan maklumat yang diperolehi dari peringkat I di atas, struktur
pangkalan data atribut dan pangkalan data spatial yang diperlukan direkabentuk.
Peringkat ini sangat penting dan memerlukan kajian yang teliti dan masa yang
panjang. Setiap faktor yang terlibat dalam analisis data perbandingan mesti
diambilkira Supa);a pangkalan data yang direkabentuk akan memenuhi keperluan
penilaian harta tanah. Ini disebabkan faktor kelengkapan dan ketepatan data di
dalam pangkalan data itu akan menentukan kualiti analisis yang akan dijalankan
dan seterusnya keputusan yang diambil dalam penentuan nilai. .
Sistem MapInfo disuaipakai (customize) supaya memenuhi keperluan bidang
penilaian harta tanah. Ini disebablan perisian GIS yang dipilih hanya |
menyediakan fungsi-fungsi analisis secara am sahaja. Data-data yang akan
dimasukkan oleh pengguna ke dalam pangkalan data perlu dianalisis dan diolah
untuk mendapatkan maklumat-maklumat yang berkaitan dengan proses penilaian.
Jadi, antara muka pengguna (user interface) yang sesﬁai juga disediakan.

Peringkat ini melibatkan pengaturcaraan menggunakan bahasa Mapbasic. Hasil

kajian keperluan penilaian merupakan maklumat penting bagi proses suaipakai

sistem.

IV. Sistem penilaian VALGIS seterusnya diuji samada memenuhi kriteria-kriteria

yang ditetapkan dalam objektif penyelidikan. Data-data spatial dan atribut harta
tanah kediaman yang diperolehi daripada CALS, JPPH, MBIB dan data simulasi
digunakan bagi tujuan ini. Ujian ini menunjukkan samada objektif penyelidikan
yang ketiga sudah dapat dicapai atau belum. Berdasarkan keputusan ujian

kemampuan yang dilakukan, cadangan bagi kajian lanjutan dikemukakan.

Kaedah-kaedah penyelidikan yang dinyatakan di atas digambarkan dalam Rajah 1.2.



MENGENALPASTI MASALAH

SKOP
OBIEKTIF
. PENYELESAIAN MASALAH
KAJIAN LITERATUR
KAEDAH KONSEPGIS |
PERBANDINGAN
PENILAIAN DAN GIS
F— PEMBANGUNAN SISTEM
REKABENTUK [ SUATPAKAI SISTEM GIS
PANGKALAN DATA MAPINFO
HASIL REKABENTUK
(VALGIS)
UJIAN KEMAMPUAN SISTEM
KELEBIHAN SISTEM KEKURANGAN SISTEM
KESIMPULAN DAN
CADANGAN

Rajah 1.2 : Carta alir kaedah penyelidikan
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1.7 Kepentingan penyelidikan

Antara pihak-pihak yang akan turut mendapat faedah hasil daripada
penyelidikan ini ialah sektor kerajaan, sektor swasta, bidang akademik dan bidang
penyelidikan dan pembangunan (Research and Development) khususnya yang

terlibat dengan pembangunan dan pelaburan harta tanah.

I. Sektor kerajaan
Jabatan Penilaian & Perkhidmatan Harta Malaysia (JPPH) dan bahagian
penilaian dalam organisasi majlis-majlis tempatan merupakan pihak yarg
terlibat secara langsung dalam penilaian harta tanah di Malaysia khususnya
bagi tujuan pencukaian. N.ilai pasaran merupakan faktor rujukan yang lltama.
Dengan adanya sistem GIS seperti yang akan dihasilkan, kerja-kerja penilaian
akan menjadi lebih mudah dan cepat. Pihak JPPH sudah berada dalam fasa
kedua dalam projek sistem maklumat harta tanah berkomputer yang sedang
dijalankan. Jadi, penyelidikan ini adalah selari dengan hasrat kerajaan untuk
memanipulasi keupayaan sistem teknologi maklumat semaksimum mungkin.
Institut Penilaian Negara (INSPEN) pula sudah mula menggunakan GIS
dalam perlaksanaan tugas mereka. Penyelidikan ini merupakan sesuatu yang
sudah pasti akan dipertimbangkan untuk dijadikan sebahagian daripadar
sistem yang akan diwujudkan.

II. Sektor swasta
Firma-firma penilaian dan perundingan harta tanah mengendalikan banyak
kes penilaian untuk berbagai tujuan. Keseluruhannya terlibat dalam

penentuan nilai pasaran harta tanah menggunakan kaedah perbandingan.

Apabila‘l JPPH melaksanakan penilaian berkomputer menggunakan GIS, data-
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data penilaian yang diperlukan oleh pihak swasta boleh dibeli dalam bentuk
digital daripada JPPH. Ini merupakan satu dorongan bagi sektor swasta untuk
sama-sama berpindah ke era penilaian berkomputer menggunakan GIS. Jadj,
.hasil penyelidikan ini merupakan sesuatu yang dapat membantu ke arah -
mendapatkan'hasil penilaian dengan lebih cepat, tepat, meyakinkan dan
seterusnya mutu perkhimatan yang lebih berkualiti dari sektor swasta.

III. Bidang akademik
Hasil penyelidikan ini akan merupakan satu pembaharuan dalam bidang kerja
penilaian harta tanah di Malaysia. Gunapakai GIS dalam penilaian belum
diperluas dan dijadikan sa:Eu matapelajaran bagi kursus-kursus yang be;kaitan
dengan penilaian harta tanah yang dikendalikan di Malaysia. Apabila
penyelidikan ini berjaya, pihak yang terlibat sudah pasti akan
mempertimbangkan kepentingan GIS sebagai satu matapelajaran yang harus
diajar dalam kursus-kursus yang berkaitan dengan penilaian harta tanah.

IV. Penyelidikan dan pembangunan
Hasil penyelidikan ini diharap dapat memperkenalkan satu proses penilaian
yang lebih objektif lagi dan dapat diserap dan ditingkatkan gunapakainya
khususnya dalam penyelidikan dan pembangunan yang terlibat dengan
penilaian, pengurusan dan pelaburan harta tanah. Adalah diharapkan agar
hasil penyelidikan ini akan menjadi asas bagi mempertingkatkan penilaian

berkomputer menggunakan GIS.



BAB II

PENILAIAN DAN GIS

2.1 Pendahuluan

GIS merupakan satu alternatif bagi mengatasi masalah-masalah (sebagaimana
yang dinyatakan dalam Bahagian 1.2 dan dijelaskan dalam Bahagian 2.5) yang
dihadapi dalam kaedah perbandingan secara manual. Oleh itu per‘soalan yang pf:rlu
dijawab ialah bagaimana GIS dapat membantu penilaian harta tanah? Dua perkara
pokok yang perlu dibincangkan ialah penilaian dan GIS. Kedua-dua faktor ini harus
dilihat dari segi apa yang terlibat cialam proses penilaian menggunakan kaedah

perbandingan dan bagaimana GIS dapat membantu. Kajian-kajian lepas juga diulas

dan dirujuk sebagai garis panduan dalam melaksanakan alternatif ini.

2.2 Penilaian harta tanah

Penilaian telah didefinasikan sebagai satu siri proses untuk menganggarkan
nilai sesuatu harta tanah bagi tujuan tertentu, pada satu masa yang tertentu
berdasarkan ciri-ciri harta tanah tersebut dengan mengambilkira faktor-faktor yang
boleh mempengaruhi nilai harta tanah yang terlibat. Beberapa istilah penilaian yang

penting dan sentiasa digunakan dalam tesis ini ialah nilai, harga dan kos.
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2.2.1 Konsep nilai, harga dan kos

Dalam konteks penilaian harta tanah, sesuatu harta tanah dikatakan akan
mempunyai nilai di pasaran apabila ia memiliki kombinasi empat sifat berikut
(Mohd Harith, 1993):

e  Berguna atau be.rfaedah:— Sesuatu harta tanah mestilah boleh digunakan untuk
tujuan tertentu. Contohnya sebuah bangunan kediaman yang mengalami
kerosakan yang teruk akibat bencana alam sudah tentu tidak akan mempunyai
nilai sepertimana bangunan kediaman yang lengkap; i

o  Kekurangan dari segi penawaran:- Sesuatu harta tanah yang terhad
penawarannya tetapi wujud ﬁermintaan untuknya sudah tentu mempunyai nilai
di pasaran. Contohnya, tanah di Singapura mempunyai nilai yang sangat tinggi
berbanding dengan jenis harta tanah yang sama di Malaysia kerana penawaran
harta tanahnya terhad sedangkan permintaannya banyak. Ini menun; ukkan
bahawa kekurangan dari segi penawaran boleh mempengaruhi nilai harta tanah;

e  Wujud permintaan berkesan:- Permintaan yang dimaksudkan di sini ialah
permintaan yang disertai dengan kuasa membayar. Sekiranya orang ramai tidak
mampu membayar sudah tentu sesuatu harta tanah itu akan terus terbiar di
pasaran sehingga wujud kuasa membeli di kalangan mereka; dan

®  Boleh dipindahmilik:- Hanya harta tanah yang memberi hak milikan yang sah

serta berupaya dipindahmilik secara sah dari segi perundangan sahaja yang akan

mempunyai nilai di pasaran.
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Penilaian dilakukan untuk berbagai tujuan sebagaimana yang disenaraikan

dalam Bahagian 1.1. Disebabkan kepelbagaian tujuan penilaian maka timbullah

berbagai konsep nilai. Dua konsep nilai yang utama ialah nilai pasaran (market

value) dan nilai kepada pemilik (value to an owner). Penyelidikan ini ditumpukan

kepada Nilai Pasaran Terbuka (NPT) atau Open Market Value yang didefinasikan

oleh Persatuan Penilai Swasta (1995) sebagai:-

“The term Open Market Value means the best price at which the sale of an

interest in a property might reasonably be expected to have been completed

unconditionally for cash consideration on the date of valuation, assuming

a willing seller;

that prior to the date of valuation, there had been a reasonably period
(having regard to the nature of tye property and the state of the market)
Jor the proper marketing of the interest, for agreement of price and terms
and for the completion of the sale; |

that the state of the market, level of values and other circumstances were,

-on any earlier assumed date of exchange of contracts, the same as on the

date of valuation, and
that no account is taken of any additional bid by a purchaser with special

interest,

Harga merupakan sejumlah wang yang dibayar oleh pembeli kepada penjual

dalam transaksi jualbeli harta tanah sebagai pertukaran untuk mendapatkan hakmilik

ke atas harta tanah terlibat. Ini bermakna, nilai pasaran sesuatu harta tanah itu tidak

semestinya bersamaan dengan harga yang dipersetujui sewaktu jualbeli. Contohnya,

apabila wujud pertalian istimewa di antara pihak yang terlibat dalam transaksi
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jualbeli misalnya adik beradik atau saudara mara. Ini adalah kerana transaksi yang
berlaku di antara kedua-dua pihak tersebut mungkin telah mengambilkira pertalian
istimewa yang wujud di antara mereka sebagai salah satu faktor yang boleh
mempengaruhi tahap harga yang dipersetujui. Namun begitu transaksi seumpama ini
adalah sukar dikesan kerana tiada maklumat lengkap berkaitan hubungan di antara
penjual dan pembeli yang boleh diperolehi berdasarkan borang pindahmilik harta
tanah (i.e Borang 14A) sebagaimana yang diperuntukkan oleh peruntukan Kanun

Tanah Negara.

Kos pula merupakan sejumlah wang yang ditanggung atau dikeluarkan oleh
pihak yang terlibat dalam pembinéan bangunan dan/atau pengubahsuaian bangunan
di atas lot yang telah dijualbeli pada harga yang tertentu. Dalam penyelidikan ini,

istilah kos merujuk kepada perbelanjaan yang ditanggung oleh pemaju dalam

pembinaan harta kediaman.

2.2.2 Data-data harta tanah bagi maksud penilaian

Secara khususnya, penilaian melibatkan data geografi. Data geografi terdiri
daripada data spatial dan atribut. Sebagai contoh, antara data spatial yang diperlukan
dalam penilaian harta tanah kediéman termasuk ukuran dan saiz tanah/lot; lokasi
spesifik (lot tengah, lot hujung dan lot sudut); nama jalan; nama taman perumahan;
mukim; daerah dan negeri. Data atribut yang diperlukan termasuklah jenis bangunan,
ukuran ruang, saiz ruang dan kemudahan dalam bangunan; binaan dan kemasan
bangunan; dan keadaan bangunan contohnya usia dan keadaan kerosakan. Satu lagi

data atribut yang diperlukan adalah data yang berkaitan dengan kebebasan hakmilik
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harta tanah contohnya sekatan milikan (samada Bumiputera atau bukan Bumiputera)

dan sekatan kepentingan (samada Rezab Melayu atau bebas).

2.2.3 Faktor-faktor yang boleh mempengaruhi nilai harta tanah

Faktor-faktor yang dikemukakan oleh teori dan kajian-kajian lepas boleh

diterima sebagai jenis data dan maklumat yang diperlukan dalan proses penilaian.

Menurut Mohd Harith (1993), nilai sesuatu harta tanah itu adalah dipengaruhi oleh

T

faktor-faktor berik}lt:

Tempoh dan kepentingan milikan:- Ini merujuk kepada syarat-syarat pemilikan
dari segi tempoh milikan, kategori guna tanah, syarat-syarat nyata serta sekatan
kepentingan ke atas milikan hérta tanah;

Perundangan:- Ini merujuk kepada kawalan perundangan seperti peruntukan
Kanun Tanah Negara, Akta Perancangan Bandar & Desa dan akta-akta lain yang
berkaitan dengan milikan dan pembangunan harta tanah;

Sifat fizikal:- Ini merujuk kepada keluasan, kedudukan, bentuk, kemasan dan
persekitaran (Neighbourhood); dan

Sifat ekonomi:- Ini merujuk kepada aspek-aspek yang mempengaruhi
permiﬁtaan dan penawaran harta tanah contohnya kos pinjaman kewangan dan

sebagainya.

Ini bermakna faktor-faktor di atas secara teorinya adalah diambilkira dalam

menganggarkan nilai harta tanah.



Tiga faktor utama yang mempengaruhi nilai harta tanah ialah;

e faktor luaran;

o faktor integral; dan

e faktor ekonomi.

Faktor luaran merangkumi lokasi dan persekitaran harta serta kemudahsampaian
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(accessibility). Faktor integral merangkumi tiga keadaan utama iaitu keadaan fizikal

tanah, keadaan fizikal bangunan dan perundangan. Keadaan fizikal tanah meliputi

luas;
kecerunan; dan

bentuk.

Keadaan fizikal bangunan pula merangkumi perkara-perkara berikut:

umur bangunan- untuk mengira susutnilai;
luas lantai utama;

luas lantai luaran (ancillary);

kemasan lantai;

ruang tambahan (extension),; dan

lain-lain kelengkapan (kolam renang, penyaman udara, pagar).

Faktor perundangan merangkumi

butiran hakmilik (tempoh milikan, jenis pegangan, sekatan
kepentingan);

rancangan pembangunan (Development plan);

kategori gunatanah; dan

permohonan pembangunan (planning application).



Faktor ekonomi pula melibatkan keadaan ekonomi negara (contohnya kadar

pinjaman perumahan) dan keadaan ekonomi setempat (contohnya kadar

pembangunan sesebuah lokaliti).

. Mohd Hafiz (1994) telah mengemukakan sepuluh faktor yang boleh

mempengaruhi nilai harta kediaman. Faktor-faktor- tersebut adalah seperti berikut:

masa (tarikh transaksi);

lokasi;

“Fung Sui”; : .
tempoh pegangan;

kedudukan lot;

kemasan lantai;

susutnilai bangunan;

landskap dan

tambahan ruang / kemudahan bangunan.

Azhari et.al, (1992) pula telah mengemukakan senarai yang lebih terperinci

bagi faktor-faktor yang mempengaruhi nilai harta kediaman. Dua puluh satu faktor

utama yang disenaraikan sebagai mempengaruhi nilai harta tanah kediaman ialah;

tarikh transaksi;

luas tanah;

jenis transaksi (Bumiputera/bukan Bumiputera);
jenis hakmilik;

kemudahsampaian & keadaan persekitaran;
tempat letak kereta;

kemasan lantai,

19
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e kemasan pagar;

e kemasan lubang udara;

e kedudukan lot (sudut, tengah, hujung);

e jumlah bilik;

° bil-ik air Bérasinéan & tandas bilik tidur utama;
e tambahan ruang dapur;

¢ jumlah bilik air;

e jumlah tandas;

e kabinet dapur;

e luas keseluruhan; tamBahan bangunan;

o tambahan ruang tertutup;

o tambahan ruang terbuka;

e pembaharuan fizikal dan

e keadaan pembaikian.

Secara perbandingannya, senarai oleh Azhari et.al, (1992) dan Mohd Hafiz
(1994) adalah hasil kajian ke atas harta tanah kediaman dalam kawasan perumahan
terancang manakala senarai-senarai lain merujuk kepada harta tanah secara
keseluruhan. Memandangkan kajian ini diskopkan kepada harta tanah kediaman,
maka senarai oleh Azhari et.al, (1992) dan Mohd Hafiz (1994) adalah paling
berkaitan dan menjadi salah satu rujukan utama dalam rekabentuk pangkalan data

penilaian yang dibincangkan dalam Bab 3.
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2.3 Kaedah penilaian
Penilaian boleh dilakukan menggunakan beberapa kaedah yang dikategorikan
kepada dua kumpulan iaitu kaedah konvensional dan kaedah kuantitatif. Ini boleh

ditunjukkan seperti Rajah 2.1.

'

KAEDAH PENILAIAN
KONVENSIONAL KUANTITATIF
e Perbandingan o  Aliran tunai
e  Pendapatan/pelaburan . e Regression Analysis
e Keuntungan : o Simulation ‘
e Nilai baki
* Kos

Rajah 2.1 : Kaedah penilaian
Kaedah perbandingan merupakan kaedah yang paling popular, utama dan

paling baik untuk menilai harta tanah khususnya harta tanah kediaman (Grant & Mc
Tear, 1992; Azhari, 1993; Mohd Harith, 1993). Ia juga merupakan kaedah yang
digunakan secara meluas di Malaysia (Mohd Hafiz, 1994)). Kaedah ini mudah
digunakan apabila wujud keadaan-keadaan seperti di bawah:
o transaksi jual beli sentiasa berlaku bagi harta yang mempunyai jenis hakmilik

yang sama;
e tiada perbezaan yang ketara dari segi kualiti lokasi,
e nilai dan keadaan ekonomi stabil sepanjang jangkamasa berlakunya transaksi;

dan

" o keadaan penjual dan pembeli tidak menggugat transaksi.
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Perbandingan di antara harta tanah dari jenis yang serupa (misalnya,
kediaman dengan kediaman dan komersil dengan komersil) boleh dilakukan sama
ada secara langsung atau tidak langsung, Kaedah secara langsung digunakan tanpa
pelarasan (adjustments) kerana tiada perbezaan dari segi faktor-faktor yang
mempengaruhi nilai. Namun begitu, selalunya kaedah secara tidak langsung lebih
kerap digunakan. Ini adalah kerana wujudnya perbezaan di antara harta tanah dan
transaksi yang telah berlaku sama ada dari segi lokasi atau fizikal. Oleh itu, analisis
bermetod (methodical analysis) ke atas transaksi yang telah berlaku merupakarr asas
kaedah ini (Grant dan Mc Tear,1?92).

Kaedah ini melibatkan pe%bandingan di antara harta tanah yang hendak
dinilai dengan transaksi-transaksi harta tanah perbandingan yang boleh dikatakan
sama (Identical) atau serupa (similar) dari segi berikut (Azhari, 1993):
®  jenis unit;

e  kedudukan lot: sudut, tengah, hujung;

¢  jangkamasa di antara pindahmilik dan tarikh nilaian;
e  jenis hakmilik; dan

e  faktor fizikal.

Konsep yang digunakan dalam kaedah ini secara umumnya ialah;

NILAI PASARAN TERBUKA (NPT) = NILAI TANAH + NILAI BANGUNAN

Nilai tanah dikira berdasarkan nilai tanah bagi harta tanah perbandingan (HTP) yang

dipilih berdasarkan faktor-faktor tersebut.
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2.4 Proses penilaian
Proses penilaian (secara turutan) menurut kaedah ini adalah terdiri daripada

aktiviti-aktiviti berikut;

e menerima arahan daripada pelanggan untuk mengendalikan penilaian bagi tujuan
tertentu;

e kes difailkan;

e pengumpulan maklumat harta tanah nilaian (HTN)- ini dilakukan secara
membuat lawatan ke lot dan menyemak data di PTG (Pejabat Tanah dan Galian)
atau JPPH. Data-data yang dikumpul perlu diperincikan secara sistematik .
mengikut pengkelasan yang bletul iaitu berdasarkan ciri-ciri hakmilik, sifat
fizikal, sifat perundangan dan sifat ekonominya;.

* mengenalpasti dan memilih HTP yang baru dipindahmilik- dengan merujuk
kepada senarai pindahmilik yang boleh diperolehi daﬁpada JPPH;

e pengumpulan maklumat HTP- dengan menyemak data sedia ada yang pernah
dikumpul dan mengesahkannya dengan melawat harta tanah tersebut;

o analisis ke atas HTP untuk mendapatkan nilai tanah sekaki persegi (skp);

e menentukan nilai HTN berdasarkan julat harga yang diperolehi daripada analisis
transaksi;

¢ mengira nilai pasaran terbuka HTN menggunakan formula NPT= nilai lot + nilai
bangunan; dan:

e menyediakan laporan nilaian.



Berdasarkan aktiviti-aktiviti yang dikemukakan, proses ini secara umumnya
boleh dibahagikan kepada empat peringkat (mengikut susunannya) berikut:

e pengurusan data;
pengumpulan dan penyimpanan data harta subjek dan HTP;

o pemilihan‘HTP;
memilih HTP berdasarkan ciri-ciri harta tanah nilaian;

e analisis ke atas data HTP bagi mendapatkan nilai tanah skp bagi setiap
HTP, melakukan pelarasan dan menggunakan hasil analisis dalam *
pengiraan nilai; dan \

e penilaian dan persembahan hasil nilaian.

2.5 Masalah-masalah dalam proses penilaian secara manual

Keempat-empat proses penilaian yang dinyatakan dalam Bahagian 2.4
keseluruhannya masih dilakukan secara manual. Setiap peringkat perlaksanaan

proses tersebut melibatkan beberapa masalah tersendiri.

2.5.1 Pengurusan data

Data-data spatial dan atribut yang dikumpul perlu diperincikan secara
sistematik mengikut pengkelasan yang betul iaitu berdasarkan ciri-ciri hakmilik, sifat
fizikal, sifat perundangan dan sifat ekonominya. Data yang banyak sudah tentu boleh
menimbulkan masalah sewaktu perincian dan kemaskini lebih-lebih lagi apabila ia
dilakukan secara manual. Perincian data mungkin tidak dilakukan secara konsisten

apabila melibatkan individu yang berlainan. Tugas seumpama ini juga agak
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membosankan dan kebosanan yang timbul akan melibatkan banyak kesilapan.
Masalah kesilapan (error) dan tidak konsisten akan menimbulkan kerumitan dari segi
penylmpanan, pengemaskinian, perolehan dan juga analisis data. Oleh itu jumlah
data yang banyak tidak akan mendatangkan faedah sekiranya tidak dikendalikan
dengan cekap dan tidak disimpan secara sistematik kerana 1a akan menjejaskan
kualiti hasil nilaian seterusnya mutu perkhidmatan penilai.

Masalah pengurusan data dapat diatasi dengan menggunakan sistem
pangkalan data berkomputer. Di Malaysia, penggunaan sistem pangkalan data »
berkomputer dalam urusan harta tanah adalah di peringkat yang menggalakkan
walaupun masih di tahap permula.an. Misalnya Bahagian Penilaian, Majlis Da;rah
Seberang Perai telah mula menggunakan komputer di bahagian kewangan dan dalam
proses menggunakannya bagi tujuan penilaian untuk pencukaian (Azhari et.al, 1993).
Beberapa majlis daerah yang lain turut menggunakan sistem pangkalan data
berkomputer seperti DataBase IV, Filemaker, SAS (Statiétical Analytical System)
dan SPSS (Statistical Package for Sosial Scientist). Kajian oleh Tang (1992)
menunjukkan bahawa penggunaan komputer di sektor swasta juga semakin
berkembang. Namun begitu, penggunaan komputer dalam bidang harta tanah masih
di peringkat setakat untuk menghasilkan lapuran nilaian sahaja sedangkan urusan

pengurusan data khususnya yang berkaitan dengan data spatial masih dilakukan

secara manual,



2.5.2 Pemilihan HTP

Proses pemilihan HTP selalunya merujuk kepada peta letakan untuk
mengetahui maklumat lokasi. Ini menunjukkan data spatial adalah bahan rujukan
yang penting dalam proses penilaian. Contohnya, seorang penilai ingin memilih HTP
yang mempunyai stat;s hakmilik bukan Bumiputera. Dengan menggunakan sistem
pangkalan data berkomputer yang diamalkan sekarang, tugas ini adalah mudah.
Komputer dengan cepat sekali dapat mempamirkan satu senarai harta-harta
berkenaan. |

Walau bagaimanapun apa})ila penilai terlibat ingin mengetahui letakan dan
persekitaran harta-harta tanah teréebut di dalam pelan tataatur, tugas menjadi amat
membebankan. Penilai atau pembantunya terpaksa mengambil senarai dari komputer
dan menanda lokasi harta tanah berkaitan dalam pelan tataatur secara manual untuk
mengetahui letakannya. Proses mencari dan menanda Iol;asi bukan sesuatu yang
mudah. Ini adalah kerana adakalanya harta tanah berkaitan terletak pada hujung
empat peta usang yang berlainan. Peta-peta yang terlibat harus disambung supaya
keseluruhan kawasan yang terbabit dapat dipaparkan dan dirujuk serentak.

Rumusan bagi analisis persekitaran pula sukar dilakukan kerana hubungan di
antara satu maklumat dengan maklumat yang lain tidak dapat dilihat dengan jelas.
Peta rujukan mengandungi banyak data-data lain yang mungkin tidak diperlukan
pada masa tersebut. Keadaan bertambah buruk kerana dalam sehari seorang penilai
tidak hanya berurusan dengan sehelai pelan atau sehelai peta dan tidak hanya

bertanggungjawab ke atas satu kes penilaian, Keseluruhannya, pemilihan HTP secara

manual adalah rumit kerana ia melibatkan data spatial selain daripada data atribut,
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2.5.3 Analisis ke atas data HTP

Cooper (1993) menerangkan bahawa analisis ke atas data transaksi
merupakan sebahagian daripada proses penilaian yang melibatkan;
e pengumpulan data asli jualbeli,
e pengesahan perin::ian data (verification of details),
e pemerhatian ke atas ciri yang berkaitan dengan nilai,
e pelarasan bagi keadaan tertentu; dan
e transformasi harga kepada satu unit yang selaras yang mana akan menghasilkan
satu julat (range) yang boleh menempatkan harta tanah nilaian.
Azhari (1993) pula berpen.dapat 3 langkah utama dalam analisis data boleh
disenaraikan sebagai;
o penukaran harga jualan kepada unit perbandingan yang sesuai misalnya RM
sekaki persegi (skp);
e mengenalpasti perbezaan-perbezaan di antara harta tanah nilaian dan harta tanah
perbandingan; dan
e seterusnya melakukan pelarasan keatas perbezaan-perbezaan tersebut
Berdasarkan dua pendapat di atas proses analisis disimpulkan sebagai proses
yang melibatkan pengiraan untuk mendapatkan nilai tanah skp sebelum dan selepas
pelarasan untuk dijadikan perbandingan bagi HTN. Pengiraan secara manual sudah
tentu rumit dan membosankan serta terdedah kepada kesilapan. Pelarasan perlu
dilakukan kerana tidak ada dua harta tanah yang serupa dari semua aspek. Apabila
wwjud perbezaan pada faktor-faktor yang mempengaruhi nilai, data HTP mesti
diselaraskan terlebih dahulu supaya sama dengan harta tanah nilaian (dari segi

komnsep) sebelum digunakan sebagai perbandingan. Contohnya, walaupun rumah
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teres di suatu taman perumahan mempunyai rekabentuk yang sama, ia mungkin
berbeza dari segi fizikal misalnya kemasan lantai. Rumah A mungkin mempunyai
kemasan lantai terrazo, manakala rumah B mempunyai kemasan lantai simen. Dari
segi lokasi (istilah ini bermaksud kedudukan lot; sama ada lot sudut, tengah atau
hujung. Kow dan Coc;per (1993) mengemukakan bahawa tiada satu definasi “lokasi”
yang universal dalam literatur penilaian dan harta tanah. Menurut mereka, ada pihak
berpendapat lokasi bermaksud “fixed point” pada mukabumi manakala pihak yang
lain berpendapat ia merangkumi semua faktor yang menyumbang ke arah keujudan
persekitaran tertentu dalam sesuatu kawasan. Pendapat kedua dibincangkan secara
mendalam oleh Azhari (1990). ) ﬁula, rumah A mungkin terletak di atas lot su:iut
manakala rumah B di atas lot tengah. Keluasan lot yang berbeza mungkin
mempengaruhi nilai A secara keseluruhan meskipun kedua-dua A dan B mempunyai
luas bangunan yang sama.

Perbezaan pada mana-mana faktor yang mempengaruhi nilai perlu
diselaraskan. Tiga jenis pelarasan yang dikemukakan oleh Azhari (1993) adalah
seperti berikut:

e pelarasan peratusan tolak/campur (+/ % adjustment);

¢ pelarasan ringgit tolak/campur (+/~ § adjustment); dan

e pelarasan secara nisbah (fractional basis).

Pelarasan peratusan tolak / campur dan ringgit tolak / campur merupakan jenis yang

diamalkan secara meluas. Namun begitu pelarasan melibatkan pendapat penilai yang
subjektif dan memerlukan kajian yang lebih mendalam sebelum dibangunkan dalam

mana-mana sistem penilaian. Jadi, faktor ini tidak diberi tumpuan dalam kajian ini.



2.5.4 Pengiraﬁn bagi penentuan nilai
Peringkat ini melibatkan pengiraan nilai HTN berdasarkan hasil analisis ke
atas HTP. Hasil analisis digunakan dalam formula-formula penilaian bagi
menghasilkan satu pendapat nilai (formula-formula penilaian dibincangkan dengan
terperinci dalam Bab‘4). Maklumat nilai tanah sekaki persegi yang diperolehi
didarabkan dengan luas tanah bagi mendapatkan nilai tanah. Selain daripada itu, nilai
bangunan pula dikira berdasarkan maklumat kos binaan sekaki persegi yang boleh
diperolehi daripada juruukur bahan atau kontraktor binaan. Sistem manual sudah
tentu mengambil masa yang jauh lebih lama dibandingkan dengan sistem

berkomputer untuk melaksanakan proses ini.’

2.6 GIS

GIS merupakan satu sistem komputer yang terdiri'daripada perkakasan
komputer, perisian dan prosedur-prosedur yang direkabentuk bagi menyokong
perolehan, penyimpanan, pengurusan, pengolahan, analisis dan paparan data
geografi (Taher Bu&ong, 1994). Data geografi ialah data yang berkaitan dengan

mukabumi yang menerangkan objek dunia benar berdasarkan;

kedudukan di mukabumi atau lokasi,

sifat,

hubungan ruang (atau spatial); dan

® masa

Ciri yang ke 4 masih dalam penyelidikan dan belum terdapat pada
kebanyakan pakej GIS. Data lokasi pula masih terbatas kepada dua dimensi. Namun

begitu, GIS sudah menemui banyak penggunaan kerana ia adalah peralatan yang
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cekap bagi integrasi berbagai bentuk data terutamanya lokasi, sifat dan hubungan
spatial yang membolehkan berbagai fungsi analisis dilakukan untuk membantu pihak
yang membuat keputusan (Taher Buyong, 1994). Tiga kategori utama fungsi analisis
oleh GIS adalah;

e capaian déta;

e analisis spatial; dan

e permodelan data

Berdasarkan tiga fungsi ini GIS berbeza daripada sistem-sistem DataBase IV,
Filemaker, SAS , SPPSS dan CAD terutamanya dari segi analisis spatial dan soalan-

soalan yang boleh dijawab. Kebanyakan GIS boleh menjawab lima jenis soalan

berkenaan perkara-perkara berikut (ESRI, 1992):

1. lokasi: apa ada di sini?
2. keadaan: di manakah letaknya harta-harta yang mempunyai ciri-
(4335 UUOO 4
3. trends: apa perubahan yang berlaku semenjak tarikh tertentu sehingga

tarikh tertentu?
4. corak: adakah X merupakan faktor utama yang menyebabkan
perbezaan pada perkara tertentu di kawasan tertentu?
5. permodelan; bagaimana seandainya.....?
Soalan-soalan ini juga dikemukakan dalam analisis data penilaian. Oleh itu GIS
boleh disimpulkan sebagai berkemampuan untuk membantu proses penilaian

(Penyelidikan ini ditumpukan kepada jenis pertanyaan 1 dan 2).
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2.7 Bagaimana GIS boleh membantu proses penilaian

Menurut JPPH (1994), penilaian menggunakan komputer akan melibatkan
aktiviti di mana pengguna menggunakan model (kaedah penilaian yang di
strukturkan ke dalam komputer) yang sesuai untuk mendapatkan nilai pasaran harta
tanah tertentu. Ini me‘nunj ukkan bahawa perkara utama yang perlu dilakukan sebelum
mana-mana model dapat dibina di dalam GIS ialah menentukan jenis data yang perlu
ada dalam pangkalan data.

Penilaian melibatkan rujukan kepada data spatial dan data sifat. Berdasatkan
definasi, GIS boleh membantu penyimpanan, pengurusan analisis dan paparar} data-
data penilaian dengan lebih cekap.l Dengan GIS, sejumlah besar data dapat dicapai,
dianalisis dan dipaparkan dalam masa yang jauh lebih singkat dibandingkan dengan
masa oleh manual. Data yang tersimpan di unit dan jabatan yang berlainan dapat
dikumpul dalam satu pangkalan data GIS. Maklumat yang dulunya mengambi‘l masa
untuk diperolehi, boleh dipaparkan dalam masa beberapa saat. Berikut diterangkan

secara ringkas bagaimana GIS boleh membantu proses penilaian.

2.7.1 Penyimpanan data

Penggunaan GIS sebagai alatbantu dalam bidang penilaian harta tanah
bergantung kepada jenis data atau maklumat yang konsisten yang ada. Data sifat
mesti disimpan dalam struktur yang boleh dipadankan dengan data spatial supaya
sistem boleh berfungsi sebagaimana yang sepatutnya. Di Australia, tahap
kekonsistenan data dikekalkan melalui penggunaan sistem LOTS dan koordinasi
data oleh beberapa ajensi Komanwel (Bannerman, 1993). Di Malaysia, isu ini masih

diperbincangkan di peringkat kebangsaan.
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Kesemua data-data yang diperlukan dalam penilaian boleh disimpan di dalam
pangkalan data GIS yang selalunya direkabentuk berdasarkan sistem pangkalan data
hubungan (Relational Database Management System). Peringkat ini boleh menjamin
bahawg data yang akan digunakan dalam proses penilaian adalah konsisten. Ng
(1993) berpendapat bahawa data-data terkini dan lengkap mengenai satu-satu
kawasan yang boleh disediakan oleh GIS akan memberi data yang selaras bagi tujuan
analisis. Ini akan mengurangkan perbezaan di antara hasil nilaian dan perdebatan
mengenai nilai harta tanah yang selalu berlaku dalam penilaian untuk pampasan:

Jadi, penggunaan data yang konsisten dapat mengurangkan kesilapan dalam

i

penilaian.

2.7.2 Analisis data
Struktur pangkalan data hubungan membenarkan tiga jenis pilihan
pemprosesan asas berikut dijalankan (Bannerman,1993):
¢ pengasingan/pemilihan: memilih rekod tertentu berdasarkan kriteria
utama,
° percampuran/pemadanan; memilih gabungan tajuk utama dalam
pangkalan data yang sama; dan
e percantuman: menghubungkan pangkalan data yang berlainan tetapi
berkaitan.
Menggunakan GIS, data-data perbandingan boleh dipilih menggunakan
arahan SQL (Structured Query Language) yang ada. Dengan demikian harta-harta
tanah yang tertentu boleh dipilih daripada pangkalan data. Contoh adalah seperti

berikut: “Dapatkan nilai-nilai rumah teres satu tingkat atas lot tengah di Jalan Emas
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38 Taman Seri Skudai yang dimiliki oleh bumiputera yang dijualbeli mulai Dis 1991
hingga Dis 1994”. Berdasarkan permintaan ini, GIS akan menjalankan ketiga-tiga
fungsi pemprosesan di atas. Analisis bagi mendapatkan nilai tanah skp bagi setiap
HTP seterusnya mengira nilai pasaran, juga boleh dilakukan dengan fungsi GIS

dengan syarat model }ang terlibat dibangunkan menerusi peﬁgaturcaraan.

2.7.3 Paparan hasil analisis

Hasil analisis boleh dipaparkan beberapa saat selepas penﬁintaan dibUa£rolell
pengguna. Hasil kerja mudah untuk disemak iaitu ia dapat dilakukan serentak bagi
harta tanah perbandingan yang diambilkira. Bagi contoh di atas, tabir komputer akan
memaparkan hasil pilihan harta—hérta tanah sebagaimana yang diminta. Maklumat
lanjut mengenai harta tanah yang dipilih boleh dilihat hanya dengan mengarahkan
penunjuk kepada lot yang terlibat. Lokasi dan kriteria semua harta tanah
perbandingan, graf dan carta yang berkaitan dalam analisis dapat dipaparkan serentak
pada tabir. Pelan atau peta serta ringkasan hasil analisis bukan sahaja dapat

dipaparkan pada tabir komputer malah ia juga boleh terus dicetak ke atas salinan

keras. Ini boleh mengurangkan beban kerja dalam penyediaan laporan nilaian.

2.8 Ulasan kajian berkaitan

GIS telah wujud semenjak tahun 1960an tetapi penggunaannya mula
berkembang dengan pesat hanya semenjak tahun 1980an. Malaysia juga turut
merasai perkem‘tﬁangan ini. Beberapa ajensi kerajaan dan swasta sudah mula

menggunakarn GIS dalam melaksanakan tugas mereka. Di antaranya ialah Jabatan
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Ukur dan Pemetaan, Pusat Remote Sensing Negara, Jabatan Perhutanan, Jabatan
Pertanian, Majlis Perbandaran Petaling Jaya, Majlis Bandaraya Ipoh, Institut Galjan,
Jabatan Alam Sekitar, Jabatan Perikanan, Pejabat Setiausaha Kerajaan Pulau Pinang,
JPPH Seberang Prai, dan INSPEN. Di antara ajensi swasta yang menggunakan GIS
ialah Projek Lebuhraj‘fa Utara Selatan Sdn Bhd (PLUS), Kinta Kellas Ltd dan United
Engineers Malaysia Bhd (UEM).

Penggunaan GIS dalam bidang harta tanah masih di peringkat permulaan.
Castle (1992) telah mengemukakﬁn sebanyak 462 peluang penggunaan GIS dalam
bidang harta tanah yang digambarkan menerusi matriks tiga dimensi seperti Rajah
2.2 (Castle, 1992). Peluang—peluaﬁg ini masih boleh diperluaskan lagi dan ia jlltga
boleh dicantumkan dengan pekej-pekej lain seperti Artificial Intelligence / Expert
System. Berdasarkan peluang-peluang yang dikemukakan, penyelidikan ini
merupakan salah satu usaha awal ke arah penggunaan GIS dalam penilaian harta
tanah khususnya di Malaysia.

Abdul Hamid dan Cedric (1993) telah membincangkan penggunaan GIS
dalam proses penilaian. GIS boleh digunakan untuk menukarkan data-data yang
terkumpul kepada maklumat yang diperlukan untuk membuat keputusan. Ia

digambarkan sebagai satu vehicle bagi proses penilaian. Ini ditunjukkan dalam Rajah

2.3 (Abdul Hamid dan Cedric, 1993).



Rajah 2.2 : Peluang-peluang GIS dalam bidang harta tanah

Valuation data

capture, storage,
updating.

INPUT
(data collection)

#

Valuation data analysis

manipulation,analysis

TRANSFORM/
PROCESS
(into something
useful)

L

Valuation results
display

OUTPUT
(product)

Rajah 2.3 : Proses penilaian menggunakan GIS
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Abdul Hamid dan Cedric (1993) menggunakan perisian ARC/INFO dan
kaedah statistik untuk menghasilkan peta nilai (fand value map). Walau
bagaimanapun, penyelidikan yang telah dijalankan bagi menghasilkan sistem
penilaian VALGIS tidak menggunakan perisian ARC/INFO dan kaedah statistik
kerana sebab-sebab berikut:

e kos perisian ARC/INFO yang tinggi;

e proses penilaian berasaskan kaedah perbandingan masih boleh dijalankan secara
lebih cekap tanpa kesemua fungsi dalam ARCINFO: %

 kaedah ini masih di peringkat percubaan dan jarang dipraktikkan (sekiranya ada)
di Malaysia; dan |

* kaedah statistik adalah teoretikal, memerlukan masa yang panj ang dan rumit
untuk dipraktikkan.

Azhari dan Mohd Nor (1993) telah mengkaji penggunaan GIS untuk analisis
pencukaian bagi Majlis Daerah Kulai (MDK), Johor. Hasil kajian telah menunjukkan
bahawa GIS dapat melakukan kerja dengan lebih cekap jika dibandingkan dengan
sistem manual atau sistem pangkalan data yang ada di MDK sekarang. Apabila
proses kemasukan data selesai, fungsi-fungsi yang telah dibina dalam GIS boleh
digunakan untuk menganalisis dan mengolah data. Analisis dan olahan menggunakan
GIS membolehkan maklumat diperolehi dengan cepat, digabung dan dipaparkan
dalam berbagai bentuk yang tidak boleh dilakukan sebelum ini. Seseorang tidak perlu
lagi merujuk kepada fail-fail kertas dan pelan-pelan yang banyalk secara manual.
Kesimpulannya, GIS dapat membantu membuat keputusan, mempersembahkan

maklumat, menjimatkan masa, menjimatkan ruang serta kakitangan. Faedah yang

sama sepatutnyé} diperolehi dalam penyelidikan ini.
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Gallo dan Barber (1990) telah mengkaji penggunaan GIS dalam penilaian
semula kediaman di Florida, Amerika Syarikat menggunakan kaedah perbandingan
dan statistik. Lapan faktor diambilkira dalam rekabentuk model penilaian mereka.

Faktor-faktor tersebut ialah:

nilai pasaran;

e  gunaan tertinggi dan terbaik;

e letakan / lokasi;

° saiz;

e kos;

e  keadaan harta tanah;

e  pendapatan yang terbit daripada harta tanah; dan
e  hasil jualan bersih.

Bagi tujuan penyelidikan ini, kelapan-lapan faktor yang d@gariskan telah dirujuk
dalam rekabentuk pangkalan data dan disesuaikan dengan apa yang dipraktikkan di
Malaysia,

Perisian MapInfo telah digunakan dalam kajian ke atas pasaran harta tanah
kediaman di Hobart, Australia. Herborn (1994) yang mengulas kajian tersebut
berpendapat bahawa GIS boleh digunakan untuk analisis ke atas pasaran harta tanah
secara kaedah konvensional. GIS dapat memastikan bahawa maklumat spatial
sentiasa dapat dirujuk serentak dengan maklumat atribut. Harta-harta tanah
perbandingan boleh dipilih daripada pangkalan data dan diplotkan. Berdasarkan peta
yang dihasilkan perkaitan di antara satu maklumat demgan maklumat yang lain dapat
dirumuskan. Ulasan ini menunjukkan bahawa MapInfo mampu memenuhi keperluan

penyelidikan ini.
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Program dibahagikan kepada tiga bahagian berikut:

L.

3.

pendahuluan di mana pengguna diminta untuk memilih daripada menu
utama berkenaan maklumat asas harta tanah. Sekiranya tiada ‘best match’
HTP sistem akan bertanya kepada pengguna ciri-ciri yang hampir serupa.;
terdapat satu set menu berkenaan keujudan faktor-faktor yang
mempengaruhi nilai harta; dan

bertanya mengenai penjagaan bangunan (state of repairs).

Empat cadangan yang telah dikemukakan lanjutan daripada penilaian ke atas sistem

pakar tersebut ialah;

L.

4.

kajian-kajian di masa ﬁadapan seharusnya menyentuh isu yang
melibatkan penggunaan maklumat yang tidak lengkap;

sistem seharusnya mampu berurusan dengan ‘lokasi’ dengan lebih
spesifik misalnya, boleh mencari ‘best match comparable’ dalam lokaliti
yang terdekat umpamanya pada jalan yang sama;

sistem harus menyediakan base value range sewaktu membuat carian ke

atas pangkalan data untuk mencari HTP terbaik; dan

gekiranya sistemn akan dibangunkan untuk kegunaan praktikal, GIS adalah

perlu.

Walaupun kajian tersebut tidak membincangkan penggunaan GIS dalam

penilaian secara khusus, cadangan keempat jelas menunjukkan bahawa GIS

diperlukan dalam penilaian harta tanah yang berdasarkan kaedah perbandingan. Ciri-

ciri sistem yang dibangunkan juga dijadikan panduan dalam suaipakai sistem yang

dibincangkan dalam Bab 4.
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JPPH (1994) telah mengendalikan satu kajian keperluan pengguna bagi
projek pengkomputeran mereka. Mereka telah mengenalpasti bahawa sistem aplikasi
yang diperlukan harus merangkumi modul-modul berikut:

a) registration;

b) statistik;

c) sales of landed properties transaction;

d) Laporan pasaran harta tahunan;

e) Landed Properties Information System(LAPIS); 3 K
f) Computer Aided Valuation System (CAV);

g) Geographic Information Systér;:(GIS); dan

h) Computer Aided Mass Appraisal Application System (CAMA).

Objektif GIS ialah untuk mengadakan satu pangkalan data spatial bagi
maklumat harta tanah untuk tujuan-tujuan berikut:
e penghasilan dan paparan peta;
e information processing queries; dan

o analysis and modelling display operation.

Objektif CAV pula ialah untuk membantu dan mempercepatkan proses
penilaian dengan mengkomputerkan proses penilaian menggunakan modelling dan
fungsi GIS. Fungsi dan ciri-ciri CAV yang diperlukan ialah;

* menyediakan kriteria pilihan bagi pemilihan data berkaitan dengan penilaian;
e memaparkan data tekstual dalam mod grafik (menggunakan peralatan GIS);
e analisis data terpilih;

e penentuan nilai,
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e menghasilkan laporan nilaian untuk model penilaian yang berlainan; dan

o menghasilkan valuation certificate untuk kes-kes penilaian tertentu.

Berdasarkan obektif-objektif sistem yang mereka kemukakan, ciri-ciri CAV
sebe.narhya dapat diuj}ldkan pada GIS tanpa perlu mengasingkan kedua-dua sistem
tersebut. Kajian untuk menghasilkan VALGIS telah mengambilkira ciri-ciri CAV
yang diperlukan oleh JPPH. Empat ciri pertama CAV terdapat pada VALGIS dan

dibincangkan secara terperinci dalam Bab 4,

JPPH (1994) juga berpendapat bahawa proses penilaian menggunakan
komputer akan terdiri daripada beijerapa aktiviti di mana pengguna akan memilih
model yang sesuai untuk mendapatkan nilai pasaran bagi harta tanah tertentu.
Pengguna akan memasukkan data harta tanah nilaian kemudian memilih dari menu
utama model yang bersesuaian dengan jenis harta tanah nilaian. Ini menunjukkan
bahawa penilaian menggunakan GIS akan terdiri daripadé beberapa aktiviti di mana
pengguna akan memilih kaedah yang sesuai untuk menentukan nilai pasaran bagi
sesuatu harta tanah. Bagi maksud penyelidikan ini, sistem penilaian VALGIS hanya

menyediakan model berkaitan dengan penilaian harta tanah berasaskan kaedah

perbandingan sahaja.
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2.9 Penutup

Masalah-masalah tidak konsisten, kebosanan tenaga kerja, kesilapan manual,
kerumitan, ketidaktepatan dan pembaziran masa yang dihadapi dalam pengurusan
data, pe;rnilihan HTP, analisis data HTP dan pengiraan nilai secara manual boleh
diatasi menggunakan GIS. Ulasan kajian yang dibuat telah mengemukakan beberapa
hasil positif yang boleh diperolehi dari penggunaan GIS dalam bidang penilaian
khususnya dalam sektor kediaman. GIS merupakan satu teknologi yang boleh
mempermudahkan kerja-kerja berkaitan penilaian harta tanah. Se;:ara khususny; GIS
dapat membantu proses-proses penilaian dengan pengurusan data yang lebih
sistematik dan konsisten, mempertingkatkan kualiti hasil nilaian serta mampu
mempersembahkan maklumat secéra profesional. Secara keseluruhannya, berbagai
faedah GIS dapat direalisasikan apabila rekabentuk dan suaipakai sistem
dilaksanakan. Ini membolehkan penilai atau pengguna yang kurang mahir
menggunakan GIS turut melibatkan diri dalam penggunaan GIS sebagai alatbantu

proses penilaian. Perbincangan mengenai rekabentuk sistem bagi tujuan penilaian

dimulakan dalam Bab 3.



BAB III

REKABENTUK PANGKALAN DATA PENILAIAN

3.1 Pendahuluan

Sebagai alat bantu dalam membuat penilaian, pangkalan data GIS mestilah
dirancang dengan teliti. Ia mestilah merangkumi segala data asas spatial dan atribut
yang diperlukan dalam analisis untuk mendapatkan hasil nilaian. bleh itu rekab:entuk
pangkalan data haruslah dijalankan berdasarkan objektif untuk; «

e memenuhi keperluan maklumat bagi gunapakai penilaian;

e memberi cara menstml;:tur data yang mudah difahami; dan

e menyokong keperluan pemprosesan seperti tempoh tindakbalas, masa

pemprosesan dan ruang penyimpanan data.
Namun demikian objektif-objektif ini kadangkala terlalu idealistik. Ia sangat sukar
dicapai dan diukur (Taher Buyong et. al, 1993).

Terdapat lima fasa yang perlu dilalui bagi merekabentuk sesuatu pangkalan
data (Elmasri et.al, 1989) iaitu;

e kajian dan analisis keperluan;

e rekabentuk konseptual,

e rekabentuk logikal,

e rekabentuk fizikal; dan

o perlaksanaan.

Fasa keempat iaitu rekabentuk fizikal tidak dibincangkan kerana ia memerlukan

perbincangan mendalam kepada sains komputer yang di luar bidang tesis ini.
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3.2 Kajian dan analisis keperluan penilaian

Analisis keperluan merupakan peringkat yang sangat penting kerana ia adalah
asas kepada kejayaan perlaksanaan GIS (Taher Buyong et.al, 1993). Ia adalah proses
pengumpulan maklumat mengenai keperluan yang telah dikenalpasti serta membuat
penilaian tentang masétlah dan penyelesaiannya. Secara keseluruhannya terdapat
tujuh jenis keperluan yang perlu dipertimbangkan semasa membuat analisis (Taher
Buyong et.al, 1993):

e fungsi pemprosesan;

e kandungan data;

e ciri-ciri dan kepiawaiaﬁ data,

e kegunaan dan produk sistem;

e kefungsian perisian;

e kemampuan perkakasan; dan

e kemudahan perhubungan.

Analisis keperluan boleh dilakukan melalui beberapa teknik berikut:

e temuduga;

e bengkel;

e soalselidik; dan

e permodelan.

Temuduga merupakan kaedah utama untuk mendapatkan maklumat. Ianya
boleh dalam bentuk berstruktur dengan soalan-soalan yang spesifik atau tidak
berstruktur. Temuduga merangkumi keterangan-keterangan tentang misi organisasi,
operasi masakini dan bidang-bidang bermasaalah. Ia adalah kaedah yang

memerlukan md_sa dan tenaga. Soalselidik digunakan untuk mengumpul maklumat
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tentang peta, data dan kehendak-kehendak pengunaan. Permodelan atau checklist
fungsi-fungsi dan kehendak-kehendak piawai boleh mengesah dan menganalisiskan
maklumat yang terkumpul. Model-model boleh digunakan untuk menganalisis data
dan peta, hubungkait antara data yang diperlukan, fungsi-fungsi pemprosesan dan
pemaparan, dan perkakasan, Narﬁun begitu, kaedah-kaedah tersebut dikritik sebagai
menghasilkan kenyataan keperluan menggunakan bahasa biasa (natural language)
yang tidak distrukturkan dengan baik serta tidak formal.

Salah satu bahasa yaﬁgr dicipta untuk menyatakan keperluan dengan lebih
berstruktur ialah SAD'i’ (Stmcrureld Analysf# and Design Technique). Analisis
berstruktur membolehkan kenyatae;n mudah dibaca dan difahami oleh juruanaliisis
sistem yang bukan pakar jadi ia baleh menjimatkan masa. Namun begitu,
penyediaannya memerlukan pengetahuan mendalam tentang istilah-istilah dan
konsep-konsep sains komputer dan diluar bidang perbincgngan tesis ini. Selain
daripada itu ia juga tidak dipraktikkan secara meluas kerana kerumitan
penyediaannya. Dengan itu, analisis keperluan penilaian tidak dilakukan secara
analisis berstruktur.

Analisis keperluan penilaian yang diadakan bagi tujuan rekabentuk pangkalan
data dan suaipakai sistem merangkumi dua aktiviti berikut:

e mengenalpasti faktor-faktor yang mempengaruhi nilai; dan

* mengenalpasti jenis-jenis data yang digunakan dalam menghasilkan

sesuatu nilaian.

Bagi tujuan ini kajian keperluan penilaian merujuk kepada empat sumber
berikut:

e teori dan kajian lalu;
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e pendedahan praktikal;
e struktur pangkalan data transaksi harta tanah pihak kerajaan; dan

e temubual dengan penilai.

3.2.1 Teoridan kajian lalu
Faktor-faktor yang mempengaruhi nilai harta yang dikemukakan oleh teori
dan kajian lepas boleh diterima sebagai jenis data dan maklumat yang diperlukan

dalan proses penilaian. Oleh itu, faktor-faktor- yang dibincangkan dalam Bahagian

2.2.3 adalah dirujuk dalam merekabentuk pangkalan data penilaian. '

3.2.2 Pendedahan praktikal
Adalah didapati kaedah perbandingan yang diamalkan bergantung kepada
pendapat penilai berdasarkan pengalaman dan pengetahuan tentang pasaran serta

disokong oleh formula berikut:

nilai harta tanah = nilai tanah + nilai bangunan

Berdasarkan formula ini, aktiviti-aktiviti “membandingkan” berlaku semasa
pengiraan nilai tanah dibuat. Pada peringkat ini nilai tanah sekaki persegi (atau
- semeter persegi) bagi setiap HTP (harta tanah perbandingan) yang terpilih (sama ada
HTP terbaik atau HTP serupa) ditentukan.

Formula berlainan digunakan bagi mengira nilai tanah bagi lot harta tanah
yang mempunyai keluasan standard (keluasan standard merujuk kepada keluasan lot

piawai bagi lot tengah bagi sesebuah taman perumahan) dan tidak standard (keluasan
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tidak standard merujuk kepada keluasan tanah bagi lot sudut dan/atau lot hujung
yang berbentuk tidak lazim iaitu selain daripada segiempat sebagaimana bentuk lot
tengah).

Nilai bangunan pula dikira berdasarkan kos binaan secara keseluruhan
(berdasarkan jenis binaan setiap unit misalnya teres satu tingkat jenis binaan kekal
atau éeparuh kekal dan teres dua tingkat jenis binaan kekal dan separuh kekal) yang
boleh diperolehi daripada jurukur bahan atau kontraktor binaan dan ditolak
daripadanya susutnilai bangunan.. Namun begitu, penggunaan formula yang  «
mengambilkira faktor susutnilai secara praktikalnya adalah kurang jelas. Ini adalah
kerana bangunan pada usia yang ;ama boleh mempunyai susutnilai yang berb:sza

apabila penjagaannya berbeza. Oleh itu formula susutnilai iaitu;

susutnilai = (jangkahayat ekonomi -usia bangunan) x 100%

jangkahayat ekonomi

tidak sepatutnya digunakan tanpa mengambilkira keadaan penjagaan bangunan.
Namun begitu untuk menentukan keadaan penjagaan bangunan adalah sesuatu yang
subjektif. Apa yang boleh dilakukan ialah dengan menentukan kategori penilaian
sama ada terdiri daripada good, fair, poor atau lain-lain kombinasi. Oleh itu, faktor
susutnilai perlu dikaji dengan lebih mendalam dan tidak dibincangkan dalam kajian
ini.

Pelarasan nilai tanah bagi kedudukan lot yang berbeza berlaku secara tidak
langsung apabila formula-formula berlainan digunakan bagi kedudukan lot yang

berlainan. Namun begitu pelarasan nilai bangunan bagi perbezaan fizikal seperti usia,
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Jenis lantai, jenis pagar, kelengkapan seperti penyaman udara dan kolam renang dan
lain-lain faktor yang mungkin ujud hasil ubahsuai (renovation) dilakukan secara
berasingan. Oleh itu penyelidikan ini hanya mengambilkira pelarasan tanah bagi

perbezgan lokasi sahaja.

-

3.2.3 Struktur pangkalan data harta tanah pihak kerajaan

LAPIS (Landed Property Information System) merupakan pangkalan data
harta tanah yang telah dibangunkan bagi kegunaan sektor harta taﬁah pihak JPI;H.
Pada dasarnya LAPIS menganduhgi keterangan berkaitan lot tanah yang telah dinilai
oleh jabatan penilaian Wilayah persekutuan dan lot pertanian yang telah dinilai oleh
Jabatan penilaian Selangor semenjak tahun 1990. Jenis data yang terkandung dalam
LAPIS adalah seperti berikut (Lim,1994):

a) butiran hakmilik - tempoh, sekatan;

b) keterangan mengenai tanah - cerun, bentuk, saiz;

¢) keterangan mengenai bangunan - jenis binaan, kemasan, kelengkapan;

d) keterangan pindahmilik- harga jualbeli, tarikh jualbeli, pihak jualbeli; dan

e) keterangan mengenai nilai yang ditentukan.

Struktur bagi pangkalan data ini adalah dalam format data

hubungan. Ia mengandungi tiga set jadual iaitu harta, bangunan, dan index-lot serta
terdiri daripada 170 kolum. Struktur pangkalan data bagi VALGIS juga adalah dalam

format
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data hubungan. Jenis data yang dimasukkan dalam LAPIS diambilkira sebagai data

yang diperlukan dalam penyelidikan ini. -

3.2.4 Temubual den‘gan penilai

Temubual secara tidak langsung diadakan sebagai tinjauan untuk
mengesahkan maklumat-maklumat yang benar-benar diperlukan terutama dalam
konteks penilaian di Malaysia. Secara keseluruhannya, penilaian harta tanah

@

kediaman melibatkan pelarasan. Pelarasan peratusan dan pelarasan ringgit sentiasa

saling digunakan.

Perbezaan pada faktor seperti jenis hakmilik, sekatan, dan tarikh transaksi
selalunya diselaraskan secara peratusan. Perbezaan pada faktor seperti kemasan
lantai, pagar, penyaman udara dan sebagainya sering diselaraskan secara nilaj ringgit.
Namun begitu sikap penilai dalam pemilihan cara pelarasan tidak ditentukan secara
statistik dan ini memerlukan kajian yang iebih lanjut kerana ia juga merupakan isu
yang sentiasa dikritik dalam profesion penilaian.

Pada{ amnya, terdapat empat perbezaan utama yang seﬂné. diselaraskan pada
nilai harta tanah perbandingan ialah;

e masa transaksi;

e luas lot tanah (terutamanya lot hujung dan sudut) - lebih luas,lebih rendah
nilai skp secara keseluruhannya;

o bentuk lot - sekiranya lot berbentuk tidak lazim (iaitu selain daripada bentuk
lot tengah iaitu segiempat) maka nilai tanah bagi keluasan lebihan adalah lebih
rendah (jaripada nilai tanah skp bagi. keluasan standard. Contohnya lot sudut

yang berbentuk trapezium dalam Rajah 3.1.
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Rajah 3.1 : Contoh lot sudut di taman perumahan terancang.
Nilai taﬁah skp bagi keluasan lebihan iaitu bagi kawasan B selalunya dinilai
lebih rendah daripada nilai éanah keluasan standard iaitu bagi kawasan :ﬂ‘x
dalam lingkungan separuh atau sepertiga. Alasannya ialah keluasan pada
bentuk B dari segi utiliti (kegunaan) adalah kurang daripada utiliti keluasan A
yang merupakan lot untuk binaan bangunan. Kebiasaannya, keluasan lebihan B
hanya dibenarkan untuk binaan tambahan atau landskap sahaja.
Nilai bangunan bagi rumah lot sudut atau hujung selalunya adalah lebih tinggi
daripada rumah lot tengah . Ini adaiah kerana bagi bangunan yang terdapat di
lot sudut atau hujung, satu dinding Iuar tidak dikongsi dengan rumah yang

bersebelahan dan diambilkira kos pembinaannya. Ini menjadikan formula

pengiraan nilai harta lot sudut dan lot hujung seperti berikut;

Nilai harta tanah = nilai tanah + nilai bangunan + nilai dinding luar

e sekatan kepentingan - éekiranya data perbandingan mempunyai selkatan

kepentingan Bumiputera tetapi tidak pada harta tanah nilaian maka pelarasan



positif perlu dibuat pada data perbandingan yang terlibat. Secara amnya ini
berpandukan sebutharga pemaju. Bagi negeri Johor, ia merupakan syarat yang
telah ditetapkan oleh Pihak Berkuasa Negeri. Harta kediaman mesti dijual
kepada bumiputera pada potongan harga 15% lebih rendah daripada
sebutharga pen‘laju. Dengan itu nilai harta perbandingan akan ditolak atau
campur beberapa peratus untuk membezakan nilai di antara kedua-dua
kepentingan tersebut berdasarkan data-data pasaran semasa yang telah

dianalisis di pasaran terbuka. . .

3.3 Permodelan data

Berdasarkan kajian keperlﬁan penilaian harta tanah maka maklumat yang

harus ada dalam pangkalan data penilaian boleh dikategorikan kepada;

e data lot tanah- luas tanah dan ukuran lot, kedudukan lot, alamat, nombor
lot, sekatan kepentingan, tempoh hakmilik, syarat-syarat hakmilik;

e data bangunan di atas tanah- keluasan ruang utama, keluasan ruang
luaran, jenis binaan, jenis unit, usia bangunan, keadaan penjagaan, jenis
lantai, jenis pagar;

o data jualbeli yang telah berlaku- penjual; pembeli; hubungan penjual dan
pembeli, tarikh transaksi, harga jualbeli, syarat-syarat jualbeli; dan

e data kos binaan sekaki persegi bagi jenis unit yang berlainan.

Data-data ini boleh digambarkan dalam bentuk model data. Model data merupakan

satu set konsep yang digunakan bagi menyatakan struktur pangkalan data.
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Struktur pangkalan data bermaksud jenis data, hubungan di antara data dan
kekangan (constraints) yang mesti dipatuhi oleh data. Struktur pangkalan data boleh
direkabentuk atau dinyatakan dalam 3 jenis model data iaitu;

2) model data konseptual;

b) model data logikal; dan

¢) model data fizikal.

3.4 Rekabentuk konseptual

Matlamat rekabentuk konseptual adalah untuk menghasilkan skema .
konseptual untuk pangkalan data penilaian yang bebas dari sebarang DBMS (Data
Base Management System). Modél data konseptual memberikan konsep yang
terdekat dengan cara pengguna memahami data. Ia bukan bertujuan untuk
menyatakan cara penyimpanan data di dalam pangkalan data. Fasa ini mengunakan
model data peringkat tinggi yang dipanggil entiti-perhubungan (juga dikenali sebagai
ER 1aitu Entify Relationship). Model data ini menggunakan konsep seperti entiti,

atribut dan hubungan. Di dalam gambar rajah ER;

e segiempat melambangkan entiti; :

e elips melambangkan atribut; ©
o daiman melambangkan perhubungan dan O

e garisan melambangkan penyambung.

Entiti merupakan objek dunia benar yang diwakilkan di dalam pangkalan
data. Atribut ialah ciri-ciri yang menyatakan sifat objek. Perhubungan pula
menyatakan saling hubungan di antara objek di dalam pangkalan data. Rajah 3.2

menunjukkan émbar rajah E-R pangkalan data penilaian berdasarkan kajian
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keperluan penilaian yang telah dijalankan. Berdasarkan rajah ini penilaian
menggunakan kaedah perbandingan melibatkan satu jenis entiti harta tanah yang

terdiri daripada empat entiti yang lain iaitu lot, bangunan, transaksi dan alamat.
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3.5 Rekabentuk logikal

Di dalam rekabentuk logikal, rekabentuk konseptual yang menggunakan
model data peringkat tinggi ditukarkan kepada model data yang khusus iaitu model
hubungan. Model data logikal atau pertengahan memberikan konsep yang masih
boleh difahami oleh p‘engguna tetapi masih tidak begitu berbeza daripada cara data
disimpan di dalam pangkalan data. Model data ini juga menyembunyikan perincian
penyimpanan data tetapi masih boleh dilaksanakan di dalam komputer secara
langsung. Tiga jenis model data logikal yang sering digunakan di dalam sistem °
pengurusan pangkalan data ialaﬁ; ‘

e model data hubungan; |

e model data hirarki; dan

e model data rangkaian.

Penyelidikan ini menggunakan model data hubungan. Penerangan ﬁngkas

berkenaan beberapa konsep yang berkaitan dengan model data ini adalah perlu

sebelum struktur bagi data penilaian dikemukakan.

3.5.1 Konsep model data hubungan

Data di dalam model ini diwakili oleh satu himpunan jadual. Setiap baris di
jadual melambangkan himpunan nilai data yang saling berkaitan. Nilai-nilai ini boleh
di tafsirkan sebagai fakta yang menerangkan instans (data di dalam pangkalan data
pada sesuatu ketika yang tertentu) sesuatu objek atau hubungan. Nama jadual dan
* kolum memudahkan kita memahami maksud nilai yang terdapat di setiap baris
jadual. Contohnya Rajah 3.3 diberi nama LOT kerana setiap baris di jadual

menyatakan fakta mengenai lot tanah manakala jadual kedua diberi nama bangunan |
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kerana setiap baris di Rajah 3.4 menyatakan fakta mengenai bangunan yang terletak
di atas lot tertentu. Begitu juga bagi Rajah-3.5 dan Rajah 3.6 yang menerangkan
tentang alamat dan transaksi bagi lot. Nama yang diberi pada setiap kolum

menyatakan bagaimana hendak mentafsir nilai di setiap baris.

-
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3.5.2 Tupel, atribut, hubungan dan kekunci

Di dalam model data hubungan, baris dipanggil tupel, kolum dipanggil
atribut dan jadual dipanggil hubungan. Jadi, hubungan adalah satu set tupel. Oleh
kerana rset matematik tidak memﬁunyai aturan, tupel di dalam hubungan juga tidak
mempunyai aturan; definasi hubungan hanya bermaksud untuk menyatakan fakta di
peringkat logikal. Atribut di mana nilainya digunakan untuk mengenalpasti tupel di

sesuatu hubungan dikenali sebagai kekunci.

3.5.3 Kekangan (constraints)
Tiga kekangan kesempurnaan ditentukan ke atas skima pangkalan data

hubungan dan dianggap akan séntiasa dipatuhi oleh setiap instans skima tersebut:

e kekangan kekunci (key constraints) menyatakan bahgwa nilai kekunci mestilah
unik bagi setiap tupel di dalam sesuatu hubungan;

e kekangan sempurnaan entiti (entity integrity constraints) menyatakan bahawa
nilai kekunci mesti tidak sifar dan

o kekangan kesempurnaan rujukan (referential integrity constraints) menyatakan
tupel di dalam sesuatu hubungan yag merujuk kepada hubungan lain mesti

merujuk kepada tupel sedia ada.

Namun begitu, untuk mematuhi syarat ini bukanlah suatu yang mudah. Ini
adalah kerana adakalanya kekangan terpaksa diketepikan demi mencapai objektif

utama pangkalan data iaitu memenuhi keperluan yang telah dikenalpasti.
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Berdasarkan data-data yang diperlukan dalam penilaian, 4 hubungan (atau
jadual) yang diperlukan adalah sebagaimana Rajah 3.3 - Rajah 3.6:

e ot
e bangunan

e alamat

e transaksi
Selain daripada empat hubungan di atas, pangkalan data bagi kos binaan juga

disertakan untuk tujuan pengiraan penentuan nilai harta tanah (Rajah 3.7). v

ROW ITEM TERES | TERES | SEMID | SEMID2 | DTACH | DTACH | DTACH
1 2 1 EDKEK | EDSEP EDSMN
1 EFFECTIVE 0 0 0 0 0 0 0
DATE=Disember '
1995
2 MAIN 40 38 0 0 0 0 0
BUILDING
(MFA) SKP
3 ANCILLARY 18 19 0 0 0 0 0
BUILDING
(AFA)SKP
4 sideWALL (END | 10 10 0 0 0 0 : 0
LOT & CORNER
LOT)
5 PAGAR 0 0 0 0 0 0] 0
6 LANTAI 0 0 0 0 0 0 0
7 AIRCOND 0 0 0 0 0 0 0
8 SUSUTNI = 0 0 0 0 0 0 0
USIA/ECONLIFE
X 100%
9 KOLAM 0 0 0 0 0 0 0
RENANG
10 LAND 0 0 0 0 0 0 0
IMPROVEMENT
S:

Rajah 3.7 : Pangkalan data bagi kos binaan
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3.6 Data spatial

Di dalam pangkalan data, data-data spatial boleh disimpan dalam bentuk titik,
garisan dan poligon. Jadi, langkah pertama sebelum data-data spatial disimpan ialah
untuk menentukan sifat data yang perlu ada dalam pangkalan data. Ini merupakan
proses yang terdiri dal"ipada 3 peringkat (ESRI,1992):

o mengenalpasti rupabentuk (features) geografi dan sifatnya;

e menyusun lapisan data; dan

e menentukan coverages yang akan diautomasi.

3.6.1 Mengenalpasti rupabentuk data

Rupabentuk data ditentukaﬁ berdasarkan analisis data penilaian yang akan
dipersembahkan dan hasil peta yang mahu dihasilkan. Berdasarkan kriteria-kriteria
bagi analisis penilaian dan peta yang diperlukan empat jenis rupabentuk geografi
dapat dikenalpasti. Kesemuanya mungkin melibatkan beberapa sifat sebagaimana

Jadual 3.1 berikut;

Jadual 3.1 : Mengenalpasti rupabentuk data spatial

TEMA RUPABENTUK | JENIS . SIFAT

GEOGRAFI RUPABENTUK RUPABENTUK

jalan garisan nama jalan

lot poligon nombor lot

zoning poligon kod zoning

bangunan poligon nombor
bangunan/alamat
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3.6.2 Menyusun lapisan data

Dua perkara yang perlu dipertimbzingkan ialah sama ada;

e menyusun mengikut jenis rupabentuk; setiap poligon, garisan, titik pada
lapisan berlainan; atau

o menyusun‘mengikut tema rupabentuk; jalan, lot, zoning dan bangunan
masing-masing pada lapisan berlainan.

Data spatial bagi penyelidikan ini disusun mengikut tema rupabentuk iaitu lot,

bangunan, alamat dan transaksi.

3.6.3 Mengenalpasti kawasan geografi (coverages) yang akan diautomasi
Coverages dikenalpasti ap.abila sifat dan lapisan data ditentukan. Dengan itu
data bolehlah dimasukkan atau diautomasi menggunakan mana-mana kaedah
kemasukan data 1aitu Data spatial boleh dimasukkan mellalui beberapa kaedah seperti
pendigitan, pengimbasan, papan kekunci, interpretasi dari gambar udara, pemetaan
secara fotogrametri, sistem penentu kedudukan (GPS), data satelit dan juga
pemindahan dari data sedia ada (Aronoff,1989). Pemilihan kaedah kemasukan data
bergantung kepada beberapa faktor seperti jenis sumber data, ketumpatan data, model
data dan kejituan hasil yang dikehendaki (Abdullah,1995). Kemasukan data dalam
penyelidikan ini dilakukan bagi tujuan ujian kegunaan sistem VALGIS dan

diterangkan dalam Bab 5.
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3.7 Penutup

Rekabentuk pangkalan data bagi penilaian harta tanah dilakukan mengikut
prosedur-prosedur tertentu yang telah disarankan oleh Elmasri et.al (1989).
Berdasarkan kajian keperluan penilaian, faktor-faktor yang boleh mempengaruhi
nilai harta tanah kediz;man dikenalpasti. Berdasarkan jenis data yang diperlukan,
struktur pangkalan data penilaian harta tanah telah direkabentuk. Empat jadual /
hubungan yang diperlukan ialah lot, bangunan, transaksi dan alamat. Coverages bagi

data spatial juga dikenalpasti. Pangkalan data yang telah direkabentuk ini setertisnya

dirujuk dalam pengaturcaraan bagi suaipakai sistem yang dibincangkan dalam Bab 4.

3



BAB IV

SUAIPAKAI MAPINFO KE ARAH PEMBENTUKAN VALGIS

4.1 Pendahuluan

Perisian GIS MaplInfo perlu disuaipakai (customize) supaya memenuhi
keperluan penilaian harta tanah. Ini disebabkan MapInfo tidak menyediakan fungsi-
fungsi analisis khusus untuk proses penilaian. Memandangkan da.ta—data yang al;an
dimasukkan oleh pengguna ke dalam pangkalan data akan dianalisis dan diolah
untuk mendapatkan maklumat-maklumat yang berkaitan dengan proses penilaian,
maka antara muka pengguna (user‘ interface) perlu dibangunkan juga. Ini melibatkan

suaipakai sistem. Dua peringkat utama yang telah dilaksanakan pada peringkat

suaipakai sistem ialah;

o menghasilkan algorithm, dan

e menghasilkan program.
Oleh itu algorithm yang berkaitan dengan penilaian melalui kaedah perbandingan
disediakan sebelum aturcara yang khusus untuk penilaian dibangunkan.
Penerangan ringkas mengenai MapInfo perlu disertakan sebelum peringkat

penyediaan algorithm dibincangkan dengan lebih lanjut.
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4.2 Maplnfo

MapInfo merupakan GIS berkos rendah yang boleh disuaipakai mengikut

keperluan pengguna. Di antara ciri-ciri utama MaplInfo ialah;

fail-fail yang dihasilkan dengan dBase atau FoxBASE, delimited ASCII, Lotus
1-2-3 dan Micros‘oﬂ Excel boleh dibuka secara terus; fail-fail grafik yang
disimpan dalam berbagai format boleh diimport; mempunyai fungsi untuk
menghasilkan fail pangkalan data dalam MapInfo sendiri;

data dapat dipaparkan melalui 3 format; Mappers, Browsers dan Graphers.
Teknologi Hot View melnbol‘ehkan data yang sama pada format yang ber%ainan
dipaparkan dan dikemaskinikan secara serentak;

bidang fungsi pertanyaan bermula dari pilihan data yang mudah dari satu fail
hinggalah ke pilihan yang kompleks dari lebih daripada satu fail;

fungsi-fungsi melukis, mengemaskini dan lain-lain yang diperlukan dalam
menganalisa dan mengolah peta boleh dilakukan menggunakan berbagai warna
dan bentuk;

mempunyai layout window untuk penyediaan output;

mempunyai antara muka (user interface) yang memudahkan pengguna memilih
fungsi-fungsi yang diperlukan; dan

boleh digunakan pada komputer peribadi.

Lapan menu utama yang disediakan dalam MaplInfo adalah seperti Rajah 4.1:



Maptafol

File Edit Objects Query Table Options Window

B

Rajah 4.1 : Menu utama MapInfo

4.3 Suaipakai MAPINFO

Suaipakai sistem telah dilakukan berpandukan beberapa objektif sebagai

garispanduan. Objektif-objektif tersebut adalah seperti berikut:

sistem memenuhi keperluan penilai dalam proses penilaian berasaskan kaedah
perbandingan;

sistem adalah bersifat “user friendly iaitu mempunyai arahan yang jelas untuk
memberitahu seseorang pengguna yang belum pernah melihat program
digunakan tentang apa yang perlu dilakukan (Morse, et.al 1984). Ini bermakna
sistem hasil suaipakai mestilah berasaskan menu (menu driven) yang berdasarkan
proses-proses penilaian berasaskan kaedah perbandingan; dan

sistem akan mempercepatkan proses penilaian.
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Memandangkan kesemua menu asal MapInfo tidak dikaitkan dengan penilaian maka

menu yang dicadangkan adalah seperti Rajah 4.2.

ANALYSISofComps YALUATION

Rajah 4.2 : Menu sistem penilaian VALGIS yang dicadangkan

Berdasarkan menu-menu yang dicadangkan, dua peringkat perlaksanaan suaipakai

telah dijalankan iaitu menyediakan algorithm dan menghasilkan program.

4.4 Menyediakan algorithm

Algorithm ialah kaedah yang disediakan untuk menyelesaikan
permasaalahan. Ia ditulis secara berperingkat-peringkat dalam bahasa yang mudah
difahami (biasanya dalam bahasa kita sendiri) yang dikenali sebagai pseudocode.
Kaedah yang digunakan untuk mendapatkan algorithm ialah secara pengaturcaraan
berstruktur iaity menggunakan gambar rajah struktur. Jenis gambar rajah struktur

yang kerap digunakan ialah carta alir (Morse et.al,1984).
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Carta alir yang dihasilkan telah digunakan dalam merekabentuk program. Ia
terdiri daripada rangkaian simbol yang mewakili maksud yang berbeza. Setiap
simbol pula mengandungi penerangan ringkas mengenai apa yang perlu dilakukan
oleh program pada peringkat tertentu. Penghasilan algorithm untuk kajian ini telah
mengambilkira langkéh—langkah penyediaan algorithm yang telah digariskan oleh
Morse et.al (1984) iaitu;

e menyatakan masalah dengan jelas;
e mengkaji masaalah;
o menyediakan algorithm; dan

v

e menerangkan algorithm dalam pseudocode dan carta alir.

4.4.1 Menyatakan masalah dengan jelas

Permasaalahan yang perlu diselesaikan bagi tujﬁan suaipakai ialah untuk
menilai harta tanah kediaman teres satu dan dua tingkat dalam kawasan perumahan

terancang menggunakan kaedah perbandingan.

4.4.2 Mengkaji masalah
Proses-proses penilaian dan formula-formula pengiraan yang digunakan

dalam kaedah perbandingan bagi masalah di atas dikenalpasti.



4.4.3 Menyediakan algorithm

Turutan proses penilaian dan formula-formula yang diperlukan untuk

mengira nilai tanah keluasan standard (StdLVskp) dan NPT sebagaimana yang

dibincangkan dalam Bab 3 diperkemaskan agar memudahkan proses seterusnya.

4.4.4 Menerangkan algorithm dalam pseudocode dan carta alir

Proses penilaian dan formula-formula kemudian ditulis dalam bahasa _

mudah yang difahami seterusnya digambarkan menerusi carta alir. Rajah 4.3

sehingga 4.9 merupakan carta-carta alir bagi sistem penilaian VALGIS.

68
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4.5 Algorithm yang disediakan

Dua perkara yang diberi perhatian dalam penyediaan algorithm ialah proses

penilaian dan formula-formula pengiraan yang terlibat.

4.5.1 Proses penilaian

Empat turutan proses penilaian yang dikenalpasti ialah;
e kemaskini data yang tidak melibatkan formula;
e pemilihan HTP berdaqarkan kriteria yang tidak melibatkan formula;
e analisis ke atas HTP u‘ntuk mendapatkan nilai tanah keluasan standard

sekaki persegi (StdL.Vskp) yang melibatkan formula; dan

e pengiraan bagi menghasilkan pendapat nilai yang melibatkan formula.

4.5.2 Formula pengiraan bagi penentuan nilai harta tanah

Istilah nilai harta, nilai pasaran semasa dan nilai pasaran terbuka (NPT)
adalah merujuk kepada maksud yang sama di dalam kajian ini. Istilah harga sekaki
persegi dan nilai tanah sekaki persegi juga saling digunakan bagi maksud yang

sama. Formula asas pengiraan bagi penentuan nilai harta tanah ialah;

nilai harta tanah= nilai tanah + nilai bangunan

Nilai bangunan dikira berdasarkan kos sekaki persegi yang diperolehi daripada

jurukur bahan atau kontraktor binaan. Formula asas nilai bangunan ialah;
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nilai bangunan = (luas lantai utama x kos) + (luas lantai luaran x kos) + (luas

dinding luar x kos dinding)

, Kos yang didarabkan dengan keluasan lantai dalam pengiraan nilai
bangunan merujuk kepada kesemua kos bagi binaan lantai, dinding, bumbung dan
kemasan bagi keluasan lantai yang terlibat Kos untuk lantai luaran biasanya lebih
rendah daripada kos untuk lantai utama kerana binaannya yang tidak berdinding

sepenuhnya. Oleh itu formula bagi nilai harta tanah boleh dipecahkan sebagaimana

berikut:

nilai harta tanah = nilai tanah + (luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luaran x

kos) + (luas dinding luar x kos dinding).

Dengan itu formula nilai tanah keseluruhan adalah;

nilai tanah = nilai harta - [(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x kos) + (luas

dinding luar x kos dinding)]

Formula pengiraan khusus yang digunakan pada peringkat ketiga dan
keempat proses penilaian adalah seperti berikut:
1. Pengiraan nilai tanah keluasan standard skp (i.e StdLVskp)
e formula nilai tanah keluasan standard skp bagi 1/T dan 2/T std
e formula nilai tanah keluasan standard skp bagi 1/T dan 2/T nonstd

(lot hujung dan lot sudut)
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2. Pengiraan NPT
o formula NPT bagi 1/T dan 2/T std
e formula bagi 1/T dan 2/T nonstd (lot hujung dan sudut)
Nilai tanah keluasan standard dikira sewaktu analisis harta tanah perbandingan

manakala NPT dikira bagi menghasilkan satu pendapat nilai.

4,5.2.1 Formula 1 : nilai tanah keluasan standard skp bagi 1/T dan 2/T std

T

Berdasarkan formula-formula asas yang dikenalpasti, formula khusus bagi

pengiraan nilai tanah keluasan standard bagi 1/T dan 2/T lot std ialah seperti berikut:

nilai tanah skp = harga pasaran - [(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x

kos) + (luas dinding luar x kos dinding)]

keluasan tanah stendard

4.5.2.2 Formula 2 : nilai tanah keluasan standard skp bagi 1/T dan 2/T nonstd

Berdasarkan formula asas yang dikenalpasti, formula khusus bagi pengiraan

nilai tanah keluasan standard bagi 1/T dan 2/T lot bukan std diperolehi dengan cara

perkembangan berikut:

Nilai harta = nilai tanah + (luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x kos) + (luas
dinding luar x kos dinding)]

Formula ini boleh diperjelaskan seperti berikut:
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Nilai harta = [nilai tanah keluasan standard + nilai tanah lebih] + (luas lantai

utama x kos ) + (luas lantai luar x kos) + (luas dinding luar x kos dinding)]

. nilai tanah keluasan s_z‘audard = kehyasan standard x harga skp -
nilai tanah l:abihan = (keluasan tanah keseluruhan - keluasan tanah
standard) x 1/2 harga skp
nilai tanah keseluruhan = [keluasan standard x harga skp] + [(luas tanah keseluruhan
- luas standard) x 1/2 harga skp] j‘ac.li, '
nilai tanah keseluruhan = harga skp [luas standard + (1/2 x luas tanah keseluruhan) -
1/2 luas standard | |
atau diringkaskan kepada ;
nilai tanah keseluruhan = harga skp [(1/2 luas standard) + (1/2 luas tanah

keseluruhan)].

nilai tanah keseluruhan = nilai harta - [(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x
kos) + (luas dinding luar x kos dinding)]

jadi,

harga skp [1/2 luas standard + (1/2 x luas tanah keseluruhan)] = nilai harta - [
(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x kos) + (luas dinding luar x kos
dinding)]

Oleh kerana nilai harta dianggap sama dengan harga pasaran bagi tujuan analisis

jadi,
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harga skp = harga pasaran - [(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luar x kos)

+ (luas dinding luar x kos dinding)]

1/2 luas standard + 1/2 luas tanah keseluruhan

4.5.2.3 Formula 3 : NPT bagi 1/T dan 2/T std

Berdasarkan formula asas, NPT = nilai tanah + nilai bangunan jadi,

NPT = keluasan tanah standard x nilai tanah keluasan standard skp(StdLVskp) +

[(luas lantai utama x kos ) + (luas lantai luaran x kos) + (luas dinding luar x kos

dinding)].

4.5.2.4 Formula 4 : NPT bagi 1/T dan 2/T nonstd

NPT bagi lot bukan std pula boleh dikira berdasarkan formula berikut:

NPT = nilai tanah keluasan standard skp( i.e StdLVskp) x [1/2 keluasan

standard + (1/2 keluasan tanah keseluruhan)] + [ (luas lantai utama x kos ) + (luas

lantai luaran x kos)] + (luas dinding luar x kos dinding)].
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4.6 Menyediakan program
Program bagi membangunkan VALGIS telah disediakan mengikut langkah-

langkz.Lh berikut;

® algorithm yang dihasilkan dikodkan ke dalam bahasa pengaturcaraan Mapbasic;

e aturcara dikompa‘il dan dipastikan tiada kesalahan yang menyekat operasi sistem
ujud; dan

e senarai aturcara didokumenkan.

4.7 Menu sistem penilaian valgis

Sistem penilaian VALGIS terdiri daripada tiga belas menu yang
merangkumi tujuh menu utama M.apInfo dan enam menu khusus untuk penilaian.
Enam menu khusus bagi tujuan penilaian serta contoh hasil-hasil operasi sistem

adalah seperti berikut:

4.7.1 update

Menu ini terdiri daripada enam menu item sebagaimana Rajah 4.10 iaitu;

update property details by lot number;

e update all details in database;
e update land details;

e update building details;

e update transaction details; dan

e update cost details.
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Rajah 4.10 : Item menu UPDATE (kemaskini data)

Menu ini secara keseluruhannya menyediakan kemudahan bagi memastikan bahawa
data-data bagi harta tanah nilaian serta data-data lain yang berkaitan dengan proses

penilaian adalah yang terkini.

update property details by lot number

Apabila item ini dipilih, sistem akan meminta pengguna memasukkan nombor lot
(Rajah 4.11). Selepas itu sistem akan membuat carian data bagi lot berkenaan dan

memaparkan hasil carian di mana pengguna boleh mengemaskini data harta tanah
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berkaitan sekaligus (Rajah 4.12). Pengguna boleh memilih SAVE bagi menyimpan

data yang dikemaskini dan memilih CANCEL sekiranya tiada perubahan dilakukan.

‘update' all details in database

Item ini membolehkan pengguna mengemaskini data tanah, bangunan, alamat dan
transaksi sekaligus. Sistem akan memaparkan kesemua pangkalan data yang terlibat

termasuk peta lot dan kemaskini boleh dilakukan apabila item ini dipilih (Rajah

x

4.13)

update land details

Untuk mengemaskini data tanah, pengguna hanya perlu memilih item update land
details. Sistem seterusnya akan memberi peringatan bahawa data luas tanah dalam
ukuran meter akan ditukar ke dalam ukuran kaki pef‘segi sekiranya penguna memilih
ok (Rajah 4.14). Ini adalah perlu kerana semua pengiraan dibuat dalam ukuran kaki.

Seterusnya sistem akan membuka fail land dan pengguna boleh mengemaskini data

(Rajah 4.15).

update building details; update transaction details: update cost details

Begitu juga bagi mengemaskini data bangunan, data transaksi dan data kos,pengguna
hanya perlu memilih menuitem update building details , update transaction
details dan update cost details masing-masing. Fail-fail bldg, pdhmilik dan kos

masing-masing akan dibuka dan dipaparkan bagi tujuan kemaskini sebagaimana

Rajah 4.15.
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Rajah 4. 12 : Paparan data bagi lot yang dinyatakan dalam Rajah 4.11
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Rajah 4.14 : Sistem memberi peringatan mengenai penukaran unit meter ke kaki
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OJPTD 11903 TNH & BGN K BUMI HUJUNG 256.98 2765 K

3[ PTD 11308 TNH & BGN K BUMI 0 0.00 1817 K

Oetp 12111 TNH & BGN K BUMI TENGAH 202807 24K

| PTD 15698 TNH & BGN K BUMI TENGAH 34411 3704 K

[ PrD 19538 TNH & BGN K BUMI TENGAH 16351 1760 K

OfeTD 19345 TNH & BGN K BUMI TENGAH 187.23 2016 K

OjPTD 20225 TNH & BGN K " [eumi HUJUNG 237.83 2560 | K

O| PTD 20242 TNH & BGN K BUMI TENGAH 153.29 1650 | K

1| PTD 20301 TNH & BGN K BUMI TENGAH 163.51 1760 [ K

J[PTo 20427 TNH & BGN K 238,00 K
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Rajah 4.15 : Paparan Fail Land bagi tujuan kemaskini

4.7.2 FindLOCATION
Menu ini terdiri daripada lima item sebagaimana Rajah 4.16 iaitu;
e by lot number;
e Dby title number;
e by nama jalan,
e by mukim; dan

e by taman_kampung.
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Eile Edit Analyze Yindow Map Table Help UPDATE dLOCATIO SelectCOMPARABLES
ANALYSISofComps VALUATION By La he

. By Title Number

By NamaJalan

By Mukim

By Taman_Kampung

Rajah 4.16 : Item bagi menu FindLOCATION
Setiap daripada item/pilihan pada menu ini akan meminta pengguna memasukkan

data yang berkaitan dan sistem akan mencari dan memaparkan lokasi harta tanah

apabila pilihan dibuat.

4.7.3 SelectCOMPARABLES

Apabila pengguna memilih menu ini sistem akan menyediakan dua pilihan
iaitu select best comparables dan select similar comparables sebagaimana Rajah

4.17.
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ANALYSISofCoemps VALUATION

Rajah 4.17 :Item menu selectcomparables

Sekiranya pengguna memilih select best comparables, sistem akan‘
meminta pengguna memasukkan nombor lot HTN (Rajah 4.18). Selepas itu sistem
akan membuat carian ke atas pangkalan data dan memaparkan data-data bagi harta
tanah nilaian dalam bentuk dailog (Rajah 4.19). Pengguna boleh memilih OK
sebagai arahan supaya sistem mendapatkan HTP terbaik bagi harta tersebut
seterusnya memaparkan hasil carian dalam bentuk jadual (Rajah 4.20). Pemilihan
HTP terbaik.adalah berdasarkan ciri-ciri harta tanah nilaian sebagaimana yang
dipaparkan dalam dailog sebelumnya. Ini bermakna HTP yang terpilih mempunyai

data yang sama dengan harta tanah nilaian dari segi berikut sebagaimana Jadual 4.1:
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Jadual 4.1 : Ciri-ciri bagi pemilihan HTP terbaik

1. jenis harta 7. luas tanah 14. mukim

2. kategori gunatanah - 8. bentuk lot 15. daerah

3. tempoh milikan ’ 9. jenis binaan 16. bandar

4. sekatan 10. jenis unit 17. negeri
kepentingan 11. usia bangunan 18. tahun bagi

5. syarat nyata 12 nama jalan -transaksi "

6. kedudukan lot 13. taman

Setelah hasil pilihan dipaparkan sistem akan bertanya samada pengguna
mahu melihat lokasi HTP terbaik berserta harta tanah nilaian. Sistem akan berbuat

demikian sekiranya pengguna memilih OK,

Eile Edit Analyze Window Map Table Help UPDATE FindLOCATION SelectCOMPARABLES
ANALYSISoiCamps VALUATION

. Inseit the subject property LOT NUMBER

L

* The yoar aﬁixasl:compnglgé:"dala requited

’ [‘“"‘“"l o]

Rajah 4.18 : Sistem meminta pengguna memasukkan nombor lot HTN
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File Edit Analyze WIndow Map Table Help UPDATE FindLOCATlON Sc[:ctCBMPAF{ABLES
ANALYSISofComps VALUATION

RSN 'BEST:COMPARABLES Browser - =1
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11623
1210
12103
13402
13403
18404
19408
19407
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194712

Jraced

+
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Do you want lo viow the [ocation of
subject propesty and itz bost comparables?

‘ : 10K} Cancel I

ltecoids 1 - 13f 28 : |

Rajah 4.20 : Paparan data HTP terbaik dan dailog bagi paparan lokasi HTN dan HTP

v
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Pemilihan HTP serupa pula adalah berdasarkan kriteria yang ditentukan
oleh pengguna. Apabila item pada menu dipilih, sistem akan memaparkan satu set
dailog untuk pengguna memilih kriteria yang perlu digunakan oleh sistem dalam
membuat carian HTP serupa (Rajah 4.21). Setelah pilihan dibuat dan butang OK
ditekan sistem akan membuat carian ke atas pangkalan data berdasarkan kriteria yang
telah ditentukan oleh pengguna. Hasil carian seterusnya dipaparkan. Sistem akan
bertanya samada pengguna mahu lokasi HTP serupa berserta HTN dipaparkan.
Pengguna hanya perlu menekan (5K sekiranya ia mahu sistem berbuat demikian dan

menekan butang CANCEL jika sebaliknya.

o RS e S i S Y T R B sl
File Edit Analyze Window Map Table Help UPDATE FindLOCATION SelectCOMPARABLES )
ANALYSISofComps VALUATION

¢ i|Plentong i

. |Jahar Bﬂhll..l :i

IJnhur . : e e

6 NEGERI!

 Zdenishata. - fohtbgn [l

;‘!lffédqduﬁ"é.n;lnl,, i :::[Sl:lltiu[“[‘(:lll‘l‘;&!] .

';dqri bu!aanahun I’;I‘anun:li‘r L.ﬂ _3.)115.5:!;4 ‘ Bj ..
‘F /T hun <5 i ‘lDiscmbm léj _ i '1555 L#_]
| 16, Lot number of subject property - FOR DISPLAY PURPOSES [ *
——— 5 [ancer | "[loe } 0 ————

Rajah 4.21 : Dailog pemilihan kriteria HTP serupa
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4.7.4 ANALYSISof comps

Apabila pengguna memilih menﬁ ini sistem akan menyediakan empat
pilihan utama iaitu best comparable, similar comparables, calculate statistics dan
plot graph (Rajah 4.22). Item-item calculate statistics dan plot graph adalah item
asal MapInfo yang di;uaipakai tanpa melibatkan pengaturcaraan secara teknikal dan
tidak diterangkan di sini. Apabila mana-mana di antara item best comparables atau
similar comparables dipilih, sistem akan memberi peringatan kepada pengguna
supaya memastikan bahawa data-data telah dikemaskini sebagaimana yang
sepatutnya serta meminta nilai ﬁagi luas tanah standard skp dimasukkan (Rajah
4.23). Sistem seterusnya akan me.mbuat pengiraan bagi nilai-nilai tertentu
berdasarkan formula 1 dan 2 (sebagaimana yang diterangkan dalam Bahagian 4.5.2.1

dan Bahagian 4.5.2.2). Nilai-nilai yang dikira ialah;
e nilai bangunan (bldgval);

nilai tanah keseluruhan (landval);

nilai tanah standard sekaki persegi (stdlvskp); dan

nilai tanah lebihan bagi lot sudut dan lot hujung (extralvskp ).

Seterusnya sistem akan memaparkan hasil analisis dalam bentuk jadual serta
bertanya samada carta statistik mahu dipaparkan (Rajah 4.24). Sistem akan meminta
- pengguna memasukkan nama fail dan kolum bagi carta statistik yang diperlukan

sekiranya OK dipilih (Rajah 4.25). Carta statistik yang akan dipaparkan adalah

seperti Rajah 4.26.
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Eile Analyze Window Map Table Help UPDATE FindLOCATION SelectCOMPARABLES
ANALYSISofComps: REIRVEVS[e]l]

.SIMILAR Comparables..o
BEST Comparables.....

Calculate Statislics....
Plot Graph
: .
Rajah 4.22 : Item bagi menu ANALYSISofcomps
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Eile Edit Analyze Window Map Table Help UPDATE FindLOCATION SEIE&COMPAFLABLES
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Rajah 4.23: Sistem meminta ukuran keluasan tanah standard di kawasan berdekatan
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Rajah 4.24 : Paparan hasil analisis serta dailog bagi paparan carta statistik
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Rajah 4.25 : Pemilihan fail dan kolum bagi paparan carta statistik
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Rajah 4.26: Carta statistik bagi fail dan kolum yang telah dipilih oleh pengguna
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4.7.5 VALUATION

Apabila pengguna memilih menu ini, sistem akan menyediakan item
comparison method yang mempunyai sub item opinion of OMYV. Sekiranya item
ini dipilih, sistem akan meminta pengguna memasukkan nombor lot HTN (Rajah
4.27). Selepas itu sist:sm akan membuat carian data dan menyemak jenis unit dan
kedudukan lot harta tersebut. Ini bertujuan menentukan formula yang akan
digunakan untuk menilai harta tanah yang berkaitan. Sekiranya lot yang akan dinilai
dikenalpasti sebagai lot hujung atau lot sudut maka sistem akan meminta pengguna
memasukkan nilai tanah standard sekaki persegi dan keluasan tanah bagi lot
standard di kawasan berdekatan rlnisalnya lot tengah yang bersebelahan (Rajah 4.28).
Sekiranya lot terlibat adalah lot tengah maka sistem akan meminta pengguna
memasukkan nilai tanah untuk keluasan standard skp sahaja. Apabila pengguna

selesai berbuat demikian sistem akan membuat pengiraan dan memaparkan hasil

nilaian berserta formula dan data yang digunakan dalam pengiraan (Rajah 4.29).
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Rajah 4.28 : Sistem meminta pengguna memasukkan nilai tanah keluasan standard .

s

skp dan keluasan standard bagi lokaliti berdekatan
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Rajah 4.29: Sistem memaparkan hasil pengiraan NPT bagi HTN

4.8 Penutup

Suaipakai MapInfo untuk menghasilkan sistem penilaian VALGIS
melibatkan pengaturcaraan menggunakan bahasa Mapbasic. Dua peringkat
perlaksanaan pengaturcaraan iaitu penyediaan a/gorithm dan pengkodan dijalankan.
Formula asas yang digunakan secara manual dalam pengiraan NPT dikembangkan
dan dikodkan ke dalam bahasa mapbasic. Menu asal MapInfo disuaipakai
berdasarkan keperluan utama proses penilaian iaitu kemaskini data, pemilihan HTP,
analisis ke atas HTP dan penilaian. Oleh itu secara teori, sistem penilaian VALGIS
sudah boleh digunakan bagi membantu proses penilaian menggunakan kaedah
perbandingan. Namun begitu, kegunaan secara praktikal VALGIS perlu diuji. Ujian

ke atas sistem penilaian VALGIS dibincangkan dalam Bab 5.



BABYV

UJIAN KEMAMPUAN SISTEM PENILAIAN VALGIS

5.1 Pendahuluan

Ujian ke atas sistem penilaian VALGIS diadakan untuk mengetahui sama ada
sistem yang telah disuaipakai memenuhi ketiga-tiga ciri boleh menjalankan proses
penilaian, mudah digunakan dan mempercepatkan proses penﬂaia;n. Data yang.
digunakan bagi tujuan ujian adalah data harta tanah kediaman teres satu dan dua

tingkat bagi Taman Pelangi Johor Bahru. Berdasarkan ujian yang dilakukan,

kelebihan dan kekurangan sistem dikenalpasti bagi tujuan kajian lanjutan

5.2 Parameter ujian

Ujian ke atas sistem dilakukan untuk mengetahui samada sistem penilaian
VALGIS memenuhi ciri-ciri yang ditetapkan dalam objektif penyelidikan. Ciri
pertama iaitu “boleh menjalankan proses penilaian” bermaksud sistem
menyediakan kemudahan bagi setiap peringkat proses penilaian melalui kaedah
perbandingan. Ciri kedua iaitu“userfriendly / mudah digunakan” bermaksud
operasi sistem adalah berdasarkan menu dan tidak memerlukan pengguna menaip
arahan. Ciri ketiga iaitu “mempercepatkan proses penilaian” pula bermaksud
penilaian dapat dilakukan dengan lebih cepat menggunakan sistem penilaian

VALGIS berbanding sistem manual.
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5.3 Pengendalian ujian

Ujian telah dijalankan mengikut t{ga prosedur utama iaitu kemasukan data
spatial, kemasukan data atribut dan perlaksanaan proses penilaian. Data-data bagi
ujian ialah data-data sedia ada yang telah diperolehi daripada beberapa sumber 1aitu
JPPH, MBJB dan CALS.

Data yang diperolehi daripada JPPH ialah data transaksi harta tanah mulai
September 1994 sehingga Julai 1995. Berdasarkan data transaksi tersebut, data-data

harta tanah perbandingan yang diperolehi ialah;

e nombor lot;

luas tanah;

e jenis hakmilik;

e tempoh milikan;
e nombor hakmilik;
e nombor rumah;

e nama jalan;

e nombor jalan;

e nama taman;

o mukim,
e daerah;
e bandar;
® negeri;

e penjual;
e pembeli;

e balasan; dan
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e tarikh transaksi.

Bagi melengkapkan data harta tanah untuk penilaian berasaskan kaedah
perbandingan, data-data lain yang tidak diperolehi daripada JPPH boleh diperolehi
daripada MBIJB atau PTG. Lawatperiksa ke atas harta tanah yang terlibat juga boleh
dilakukan bagi mengémaskini data-data yang diperlukan yang tidak diperolehi
daripada sumber-sumber yang dinyatakan. Penyelidikan ini juga merujuk kepada
data-data atribut yang boleh diperolehi daripada MBIB iaitu;

e nombor lot;

e alamat;

e Juas tanah;

e luas lantai;

e jenis unit;

e jenis lantai;

e jenis pagar;

e usia bangunan; dan

e ubahsuai.

Data spatial kedudukan lot dan jalan diperolehi daripada CALS.

5.3.1 Kemasukan data spatial
Data spatial berdigit yang diperolehi daripada CALS adalah dalam format
dxf. Format data tersebut kemudiannya ditukarkan ke format tab dalam perisian

MaplInfo.
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Sebanyak 1300 lot yang telah didigit oleh CALS digunakan bagi ujian sistem.
Daripada jumlah tersebut terdapat 40 lot yémg mempunyai data transaksi.
Berdasarkan data ini maklumat nombor lot, laluan jalan dan nama jalan dimasukkan
sebagai data spatial bagi tujuan paparan. Tiga lapisan (/ayers) data iaitu nombor lot
(di dalam fail textlot.téb), nama jalan (fail textjln.tab), dan grafik jalan(fail jalan.tab)
didigit sendiri menggunakan papan kekunci. Bagi keempat-empat lapisan data ini

ketepatan adalah minimum. Ini adalah kerana ia dimasukkan hanya untuk tujuan

"

paparan grafik.

5.3.2 Kemasukan data atribut

Kemasukan data atribut dil'akukan melalui papan kekunci. Data atribut
kemudiannya dihubungkan dengan data spatial (sebuah kawasan dalam Taman
Pelangi). Data spatial dan atribut dihubungkan dengan cara penunjuk diklik pada
poligon di setiap lapisan data land; bldg; alamat serta pdhmilik dan nombor lot
yang berkaitan dimasukkan pada kolum “nolot” bagi setiap pangkalan data. Data-

data atribut lain dimasukkan menggunakan menu update dalam VALGIS.

5.3.3 Perlaksanaan proses penilaian menggunakan VALGIS

Berikut disertakan contoh perlaksanaan proses yang telah dijalankan ke atas harta

tanah teres satu tingkat lot sudut.

Penilajan bagi maksud menentukan NPT bagi harta tanah bernombor lot PTD

19571, No. 1, Jalan Kelabu 1, Taman Pelangi, Plentong, Johor Bahru, Johor.
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Proses pertama yang dilakukan ialah mengemaskini data LOT PTD 19571,
Adalah didapati item pertama pada menu update paling mudah digunakan kerana
pengguna tidak perlu memastikan bahawa keempat-empat kolum “nolot” pada
keempat-empat pangkalan data sudah dikemaskini. Ini adalah kerana pengguna hanya
perlu r;lemasukkan nombor lot sekali sahaja sebagaimana yang diminta oleh dailog
dan keseluruhan data penilaian dapat dikemaskini (Rajah 5.1).

Proses penilaian yang seterusnya ialah pemilihan HTP bagi lot Ptd 19571.
Menu selectcomparables memberi kebebasan kepada ﬁengguna untuk memilih HTP
sebagaimana yang mereka perlukan. Bagi lot ini, tiada HTP terbaik (Best
comparables) diperolehi. Item similar comparables digunakan bagi mendap;xtkm
HTP serupa (similar comparables). Adalah didapati terdapat hanya satu HTP serupa
sahaja. Lokasi HTN dan HTP adalah seperti Rajah 5.2.

Bagi menjalankan analisis ke atas HTP yang dipilih juga tidak rumit. Ttem
similar comparables dipilih dan dailo g.bagi input untuk tujuan analisis HTP
dipaparkan oleh sistem. Penilai hanya perlu menyatakan keluasan standard bagi
kawasan berdekatan HTN (Rajah 5.3). Apabila jawaban OK dibuat bagi setiap
dailog, sistem akan memaparkan hasil analisis sebagaimana Rajah 5.4.

Proses seterusnya ialah mendapatkan NPT bagi PTD 19571. Nombor lot
dimasukkan sebagai maklumbalas kepada dailog yang dipaparkan oleh sistem
seterusnya nilal tanah keluasan standard skp dan keluasan tanah standard bagi
kawasan paling hampir (Rajah 5.5). Sistem akan membuat pengiraan bagi penentuan

nilai seterusnya memaparkan hasil akhir proses penilaian lot PTD 19571 seperti

Rajah 5.6.
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5.3.4 Kelebihan sistem penilaian VALGIS

Berdasarkan perlaksanaan proses penilaian bagi lot PTD 19571, VALGIS
telah boleh melakukan proses penilaian. Ia juga ternyata memudah dan
mempercepatkan proses penilaian dari segi carian lokasi harta tanah; carian data

-

harta tanah perbandingan; analisis nilai tanah skp dan pengiraan bagi penentuan Nilai
Pasaran Terbuka.

VALGIS dianggap mudah digunakan kerana operasi sistem adalah
berdasarkan menu. Penilai (atau ﬁembantunya) hanya perlu memasuk:kan data ihput
apabila diminta oleh sistem dan memilih OK bagi melihat hasilnya tanpa perlu
menaip arahan satu persatu. Ini acialah kerana VALGIS masih mengekalkan tujuh
menu utama pada MaplInfo di samping lima menu yang disuaipakai. Kelima-lima
menu suaipakai disusun mengikut turutan proses penilaian secara manual. Proses
penilaian secara “menu-driven” ternyata memudahkan kerja-kerja penilaian kerana
pengguna hanya perlu memilih daripada menu yang disediakan untuk melakikan
proses penilaian.

VALGIS mempercepatkan proses penilaian kerana pengguna tidak lagi
perlu merujuk kepada peta kertas bagi mencari dan memaparkan lokasi HTN dan
HTP sekaligus. Analisis harta tanah perbandingan dapat dilakukan dengan lebih
cepat, tepat dan konsisten berbanding sistem manual. Pengguna juga boleh
mendapatkan NPT bagi satu harta tanah secara terus tanpa perlu melalui proses
penilaian lain kerana VALGIS membenarkan pengguna membuat pilihan dari menu.

Ini memberi kebebasan kepada pengguna untuk melakukan penilaian bagi tujuan

semakan peribadi sebelum proses penilaian sebenar dilakukan.
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Selain daripada beberapa kelebihan VALGIS berbanding sistem manual,

VALGIS juga tidak terlepas daripada kekurangan.

535 Kekurangan sistem penilaian VALGIS

VALGIS tidak menyediakan kemudahan Bagi tujuan pelarasan dalam analisis
bagi HTP. Tanpa fungsi pelarasan dalam VALGIS penilai masih perlu
menyelaraskan nilai harta tanah keluasan standard yang diperolehi daripada analisis
HTP secara manual (sekiranya difikirkan perlu) sebelum mengguﬁakannya seb;gai
input dalam penentuan nilai menggunakan menu VALUATION. Oleh itu fungsi ini
adalah difikirkan perlu bagi melengkapkan proses penilaian berkomputer.

Setiap penggunaan menu VALUATION hanya membenarkan satu harta
tanah dinilai pada satu masa. Ini bermakna VALGIS masih perlu diperbaiki
sekiranya ia mahu digunakan bagi mass appraisal iaitu penilaian bagi sejumlah harta
tanah sekaligus.

Penentuan nilai menggunakan VAL GIS memerlukan penilai memasukkan

nombor lot HTN. Kemudahan rﬁenjalankan penilaian secara klik pada lot seharusnya

boleh disediakan bagi mengadakan sistem penilaian berkomputer yang lebih canggih.
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5.4 Penutup

Sistem penilaian VALGIS merupakan hasil kaj iaﬁ untuk menghasilkan
prototaip GIS khusus untuk profesion penilaian. Sistem ini secara umumnya telah
berjayamengatasi masalah yang dihadapi dalam proses penilaian menggunakan
kaedah perbandingan ;ecara manual. Namun begitu, penyelidikan ini perlu
dimajukan lagi demi mempertingkatkan kemampuan sistem. Walaupun VALGIS
adalah merupakan hasil kajian akademik dan masih memerlukan banyak peningkatan
sebelum layak dipasarkan sebagai produk sebenar, sistem yang bérlandaskan kdnsep
GIS seperti ini mampu menjadi sesuatu yang mempunyai kaitan praktikal yang rapat

3

dengan profesion penilaian di masa hadapan.



BAB VI

PENUTUP

6.1 Ringkasan

Kaedah perbandingan dalam penilaian harta tanah merupakan satu kaedah
yang digunakan secara meluas dalam profesion penilaian terutamanya bagi menilai
harta tanah kediaman. Kaedah ini yang dilakukan secara manual melibatkan beI;erapa
masalah yang berkaitan dengan jumlah data yang banyak. Masalah-masalah tidak
konsisten, kebosanan tenaga kerja, kesilapan manual, kerumitan, ketidaktepatan dan
pembaziran masa dihadapi dalam bengurusan data, pemilihan harta tanah
perbandingan, analisis ke atas harta tanah perbandingan dan pengiraan bagi
penentuan nilai.

Sistem manual ternyata melibatkan masalah-masalah yang boleh menjejaskan
kualiti hasill nilaian. “Kualiti” yang bermaksud menepati ciri-ciri ketepatan,
konsisten, cepat, logikal, meyakinkan dan boleh diterima merupakan sesuatu yang
penting dalam profesion penilaian khususnya dan negara amnya. Sistem-sistem
pangkalan data berkomputer yang pernah digunakan oleh beberapa pihak ternyata
masih tidak dapat mengatasi masalah-masalah yang dihadapi. Ini adalah kerana
proses penilaian melibatkan data spatial dan data atribut yang banyak. Oleh itu GIS
diperlukan bagi m_engatasi masalah-masalah ini.

GIS merupakan satu alternatif bagi penyelesaian masalah kerana ia adalah

satu sistem maklumat yang mampu berurusan dengan data spatial dan atribut secara
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bersepadu. GIS boleh membantu proses penilaian dalam pengurusan data, analisis
data seterusnya paparan hasil analisis samada dalam bentuk peta, graf atau tekstual.

Disebabkan kelebihan inilah penggunaan GIS dalam penilaian semakin
berkempang terutama di negara-negara maju seperti Amerika Syarikat dan Australia.
Projek-projek perintis‘mengenai penggunaan GIS dalam penilaian secara am yang
pernah dijalankan di Malaysia juga menunjukkan hasil yang positif dan
menggalakkan. Namun begitu, kebanyakan kajian yang telah dijalankan tertumpu
kepada kaedah statistik. Ini bermakna penyelidikan bagi menghasilkan GIS khusus
untuk penilaian berdasarkan kaedah perbandingan adalah sesuatu yang perlu.

Penyelidikan ini merupak%m kajian untuk menghasilkan GIS bagi kengmaan
penilaian harta tanah berasakan kaedah perbandingan. GIS berkos rendah Mapinfo
telah digunakan dalam kajian ini. Kajian keperluan penilaian dijalankan untuk
mengenalpasti proses penilaian, jenis data yang terlibat, faktor yang mempengaruhi
nilai dan formula-formula yang digunakan secara manual. Berdasarkan jenis data dan
faktor-faktor yang mempengaruhi nilai yang dikenalpasti, pangkalan data penilaian
direkabentuk. Berdasarkan proses penilaian dan formula-formula yang digunakan
secara manual, MapInfo disuaipakai dan hasilnya dinamakan VALGIS. GIS bagi
kegunaan penilaian ini seterusnya diuji menggunakan data. Kelebihan dan
kekurangan VALGIS dikenalpasti berdasarkan hasil ujian sistemn.

Penggunaan GIS dalam proses penilaian harta tanah boleh mengatasi
masalah-masalah yang dihadapi dalam proses penilaian secara manual. Ujian ke atas
hasil penyelidikan iaitu VALGIS menunjukkan bahawa dengan menggunakan GIS
kerja-kerja penilaian dapat diﬁermudah dan dipercepatkan. Meskipun VALGIS

adalah merupakan satu hasil akademik dan memerlukan banyak peningkatan sebelum
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layak dipasarkan sebagai produk sebenar, ia mampu menjadi sesuatu yang
mempuiyai kaitan praktikal yang rapat dengan profesion penilaian di musa hadapan.
VALGIS yang dihasilkan ternyata dapat membantu mengatasi masalah-
masalal yang dihadapi dalam sistem manual. Ujian ke atas sistem menggunakan data
spatial dan atribut sel;ahagian harta kediaman di Taman Pelangi Johor Baliru telah
menunjulkan bahawa VALGIS telah memenuhi objektif penvelidikan iaitu boleh
menjalanlan proses penilaian, mempercepatkan proses penilaian dan mudah
digunakan. Namun begitu ter(:iapét beberapa kekurangan yang boleh diperbaikibagi

mempertinglkatkan kemampuan sistem.

6.2 Cadangan kajian lanjutan

Sistem penilaian VALGIS merupakan satu hasil kajian akadernik yang boleh
mendatangkan faedah kepada sektor kerajaan, swasta, bidang akademik dan juga
penyelidikan dan pembangunan khususnya dalam bidang harta tanah. Ta merupakan
sesuatu yang agak baru di Malaysia dan mempunyai potensi untuk dirnajukan lagi
seterusnya dipasarkan. Oleh itu penyelidikan ini harus diteruskan.

Berdasarkan hasil kajian ini beberapa cadangan bagi kajian ianjutan
dikemukakan sebagaimana berikut:

o Kaedah perbandingan yang digunakan boleh diperkemaskan lagi terutama dari
segl peaggunaan pelarasan untuk penilaian. Pelarasan yang melibaikan nilai
peratusan atau / dan ringgit boleh ditentukan berdasarkan hasil kajian
perbandingan di pasaran dan bukan setakat anggaran sahaja;

o Sistem \FA.‘LGIS boleh disuaipakai supaya dapat melakukan penilaian bagi iebih

daripada satu harta tanah sctiap kali menu VALUATION dinilih iait:
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kemudahan untuk melakukan mass valuation. Kemudahan ini boleh disediakan
supaya pengguna boleh menyatakan beberapa jumlah nombor lot sekaligus untuk
ditentukan NPTnya;

Sistem boleh disuaipakai supaya pengguna boleh menjalankan proses penilaian
hanya dengan meﬁgarahkan penunjuk pada lot yang terlibat dan/atau beberapa lot
yang terlibat tanpa perlu dinyatakan nombor lot harta tanah yang terlibat.
Kemudahan seumpama ini dijangkakan dapat membantu pihak kerajaan
khususnya dalam menjalankan penilaian bagi tujuan kadaran yang dijalankan
sekurang-kurangnya lima tahun sekali dalam masa yang lebih singkat berbanding

i

sistem manual;

Keupayaan VALGIS boleh dipertingkatkan dengan melibatkan kaedah-kaedah
penilaian harta tanah yang lain. Ini adalah kerana struktur asas bagi pangkalan
data penilaian sudah disediakan di dalam VALGIS. Ini bermakna VALGIS juga
boleh disuaipakai bagi melibatkan penilaian pelbagai jenis harta tanah contohnya
harta tanah komersil dan lain-lain; dan

Kefahaman dan penerimaan oleh masyarakat terutamanya profesion penilaian
terhadap penggunaan GIS dalam penilaian boleh dipertingkatkan melalui
pendedahan akademik dengan menyertakan GIS sebagai sebahagian daripada
silibus matapelajaran, kursus pendek dan bengkel kepada masyarakat penilai,
penyelidikan bersama (joint research) oleh badan akademik dan badan kerajaan

atau swasta serta khidmat perundingan.
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6.3 Persoalan terbuka

Pangkalan data penilaian yang telah dihasilkan lebih merupakan satu keadaan
yang ideal. Secara realitinya, data merupakan sesuatu yang tidak dapat diperolehi
secara mudah daripada satu sumber. Profesion penilaian di Malaysia lebih cenderung
ke arah menjadikan d‘ata yang mereka perolehi sebagai hakmilik tersendiri. Ini
menjadikan proses pengumpulan data yang diperlukan bagi menilai sesuatu harta
tanah agak memakan masa. Fenomena ini adalah berbeza dengan apa yang terdapat
di negara-negara membangun co;ltohnya USA dan Australia yang mempunyai pusat
penubuhan data yang khusus untuk tujuan rujukan awam. Ini menunjukkan VALGIS
dapat dimanfaatkan sepenuhnya .oleh pihak yang tidak perlu merujuk kepada pihak
lain bagi mendapatkan kesemua data yang diperlukan bagi penilaian. Satu contoh
yang paling hampir ialah pihak JPPH. Bagi pihak yang terpaksa merujuk kepada
pihak-pihak lain dan membuat lawatperiksa sendiri bagi mendapatkan data, masa

yang diperlukan sebelum faedah hasil penyelidikan ini dapat dirasai adalah sukar

untuk dijangka.
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