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ABSTRAK

Pelaburan harta tanah dilihat sebagai instrumen penting dalam peningkatan
ekonomi. Namun, menjadi satu isu apabila pelaburan yang dilaksanakan
berlandaskan konsep konvensional. Hal ini menyebabkan berlaku ketidakadilan
dalam pengagihan keuntungan dan menjalankan aktiviti pelaburan yang bertentangan
dengan konsep Islam. Kelantan merupakan antara negeri di Malaysia yang
mengamalkan pentadbiran secara islamiah. Oleh itu ia menjadi satu cabaran besar
bagi kerajaan negeri untuk meningkatkan ekonomi negeri melalui aktiviti pelaburan
harta tanah. Oleh yang demikian, tiga objektif dikemukakan dalam kajian ini iaitu
mengkaji proses pelaburan harta tanah, mengenal pasti kriteria-kriteria utama yang
diambil kira oleh Perbadanan Menteri Besar Kelantan (PMBK) sebelum membuat
keputusan pelaburan harta tanah serta menjelaskan amalan sedia ada pihak PMBK
dalam membuat keputusan pelaburan harta tanah. Kajian hanya ditumpukan kepada
PMBK dan anak syarikatnya memandangkan PMBK merupakan perbadanan
kerajaan negeri dalam membantu meningkatkan ekonomi negeri Kelantan. Bagi
menyempurnakan kajian ini, dua kaedah pengumpulan data digunakan. Pertamanya
melalui data primer seperti pemerhatian di lapangan, soal selidik dan temu bual.
Keduanya pula melalui pengumpulan data sekunder iaitu melalui tesis, jurnal, artikel
dan profil syarikat. Kaedah analisis yang digunakan bagi kajian ini pula ialah analisis
statistik deskriptif, analisis skala pelbagai-dimensi dan analisis kandungan. Hasil
daripada kajian mendapati PMBK tidak menggunakan sepenuhnya kriteria pelaburan
dalam membuat keputusan pelaburan harta tanah. Namun, segala aktiviti pelaburan
yang dijalankan adalah berlandaskan prinsip syariah selaras dengan konsep
ubudiyyah, mas'uliyyah dan itgan. Hal ini menuntut kepada penambahbaikan dalam
membuat keputusan pelaburan harta tanah yang patuh syariah. Melalui kajian ini,
satu panduan baru dihasilkan bagi membuat keputusan pelaburan harta tanah yang

patuh syariah.
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ABSTRACT

Real estate investment is seen as an important instrument in improving the
economy. However, it becomes an issue when the investment is carried out in
accordance with the conventional concept. This has resulted in injustice in the
distribution of profits since the investment activities opposes the Islamic principles.
Kelantan is among the states in Malaysia that practices Islamic administration.
Therefore, it has become a great challenge for the state government to boost the
state's economy through real estate investment activities. Hence, three objectives are
presented in this study, which are reviewing the process of real estate investment,
identifying the main criteria considered by Perbadanan Menteri Besar Kelantan
(PMBK) before making real estate investment decision and clarifying existing
PMBK practices in real estate investment. The study only focused on PMBK and its
subsidiaries, as PMBK is the state corporation body to improve the economy of
Kelantan. To accomplish this study, two methods of data collection were used.
Firstly by primary data such as field observations, questionnaires and interviews.
Secondly, through secondary data collection, which is through thesis, journal articles
and organization profile. The analytical methods used for this study are descriptive
statistical analysis, multidimensional scaling analysis and content analysis. Results
from this study shows that PMBK do not make full use of concept of investment
criteria in making real estate investment decision. Meanwhile, all the investment
activities carried out were based on the “syariah” principles in line with the concept
of ubudiyyah, mas'uliyyah and itgan. This requires improvements in making real
estate investment decision based on “syariah” principles. Through this study, a new
guide produced in making real estate investment decisions that were based on the

“syariah” principles.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1  Pengenalan

Harta tanah merupakan aset yang penting di mana harta tanah bukan sahaja
berfungsi untuk diduduki malah ia mendapat tumpuan di seluruh dunia. Manakala,
pelaburan harta tanah antarabangsa sedang mendapat nilai mata wang yang luas yang
mana ianya seimbang dengan globalisasi kini dan peningkatannya menjadi penting
dalam ekonomi dunia (Jieming, Loo-Lee dan Xing-Quan, 2006). Hal ini dengan jelas
menunjukkan bahawa peningkatan utama ekonomi adalah melalui pelaburan.
Sebagaimana yang diketahui bahawa terdapat pelbagai jenis pelaburan seperti saham,
saham pinjaman, bon, waran, harta tanah dan lain-lain. Harta tanah pula merupakan

aset utama pelaburan selain saham dan bon (Hoesli dan MacGregor, 2000).

Di Malaysia, pelaburan melalui harta tanah ini mula dipandang serius oleh
semua pihak terutamanya pihak kerajaan. Pelaburan merupakan aspek yang penting
dalam peningkatan ekonomi. Ini kerana strategi utama bagi meningkatkan ekonomi
adalah melalui pelaburan. Pelbagai program dan agensi diwujudkan bagi
membangunkan ekonomi negara termasuk meningkatkan pelaburan melalui harta
tanah (Jabatan Perdana Menteri, 2012). Hal ini dapat dilihat melalui kewujudan
ISKANDAR Malaysia bagi membentuk strategi pembangunan melalui pembangunan
fizikal, ekonomi dan sosial. Menurut Iskandar Malaysia (2006), Pembangunan-
pembangunan ini dilaksanakan oleh Iskandar Malaysia melalui Rancangan
Pembangunan Komprehensif (RPM) 2006-2025. Tujuan RPM ini dibentuk adalah

untuk menyediakan pembangunan sosioekonomi yang holistik dan mampan, dengan



penekanan untuk menghasilkan iklim pelaburan sihat yang menarik minat pelabur
tempatan dan pelabur asing.

Rentetan daripada itu, Program Transformasi Ekonomi (ETP) pula
diwujudkan pada tahun 2010 oleh Kerajaan Malaysia bagi meningkatkan ekonomi
negara . Di bawah program tersebut, Bidang Ekonomi Utama Negara (NKEA) bagi
perusahaan perladangan minyak sawit dan getah telah membawa kepada
mengembangkan milikan tanah bagi pelaburan perladangan syarikat-syarikat
Malaysia di Indonesia, Myanmar dan Filipina serta beberapa negara Afrika Barat
(Jabatan Perdana Menteri, 2012). Ulasan yang dikeluarkan oleh Perdana Menteri
dalam laporan tahunan ETP 2012 tersebut juga menyatakan bahawa usaha
mentransformasikan ini telah diiktiraf oleh badan antarabangsa seperti Bank Dunia,
yang mana telah meletakkan Malaysia di kedudukan ke-12 bagi kemudahan dalam
menjalankan perniagaan mengikut Laporan Menjalankan Perniagaan 2013 (Doing
Business Report) berbanding pada kedudukan ke-18 pada tahun 2012. Malaysia juga
menerajui kedudukan laporan bagi kemudahan akses kepada kredit dan telah
disenaraikan di kedudukan keempat bagi perlindungan pelabur.

Pelaburan tanah ini bukan hanya dipandang serius oleh pihak kerajaan
Malaysia malah kerajaan-kerajaan negeri turut berusaha untuk menjalankan
pelaburan bagi meningkatkan ekonomi mereka, antaranya adalah Negeri Kelantan.
Hal ini dapat dilihat melalui Rajah 1.1 berkaitan statistik yang dikeluarkan oleh
Kerajaan Negeri Kelantan (2014) mengenai bidang pelaburan yang dilaksanakan di
negeri tersebut. Negeri Kelantan turut mempunyai bidang tanah dan masih banyak
yang perlu dibangunkan. Menurut Pengarah Tanah dan Galian Kelantan (PTG)
(2014), keluasan negeri Kelantan dicatatkan seluas 1,494,664 hektar. Daripada
jumlah tersebut, 195,842.66 hektar tanah milik kerajaan negeri yang masih belum
dibangunkan. Terdapat beberapa jabatan yang dipertanggungjawabkan untuk
menguruskan tanah-tanah tersebut, antaranya seperti Perbadanan Menteri Besar
Kelantan (PMBK), Perbadanan Kemajuan Iktisad Negeri Kelantan (PKINK),
Yayasan Islam Kelantan (YIK),Yayasan Kelantan Darul Naim (YAKIN), Pejabat
Tanah Dan Galian (PTG), Pejabat Tanah Daerah (PTD) serta Unit Perancang
Ekonomi Negeri (UPEN). Walau bagaimanapun, kajian hanya akan difokuskan
kepada tanah milik PMBK.
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Rajah 1.1: Bidang yang menjadi pilihan pelabur bagi Negeri Kelantan

Sumber: Kerajaan Negeri Kelantan, 2014

Negeri Kelantan digelar negeri “Serambi Mekah” kerana membawakan imej
pentadbiran islamik yang mana segala aktiviti yang dijalankan dalam negeri tersebut
hendaklah berlandaskan syariah islamiah. Hal ini bertepatan dengan misi utama
negeri iaitu mengamalkan prinsip Ubudiyyah, Mas uliyyah dan Itgan (UMI)
(Kerajaan Negeri Kelantan, 2014). Menjadi suatu kewajipan bagi setiap jabatan
kerajaan untuk mengamalkan prinsip yang ditetapkan kerajaan negeri bagi
mengekalkan pentadbiran ismaliah yang dibina termasuk PMBK. Hal ini jelas dapat
dilihat melalui visi, misi dan moto syarikat yang berlandaskan syariah. Selain itu,
PMBK mengetengahkan moto syarikat iaitu “Untung Dunia, Untung Akhirat” dalam
setiap aktiviti yang dijalankan (Perbadanan Menteri Besar Kelantan, 2014). Oleh
yang demikian, PMBK perlu memikul tanggungjawab besar dalam usaha
meningkatkan ekonomi negeri di samping mengamalkan prinsip islamiah iaitu
dengan patuh syariah. Ini bermakna setiap aktiviti yang dijalankan haruslah
berlandaskan syariah islamiah yang telah ditetapkan. Walau bagaimanapun, ia tidak

membataskan PMBK dalam menjalankan aktiviti pelaburan.

Pada tahun 2012, Negeri Kelantan telah mencetuskan satu revolusi pelaburan
baru melalui pengumuman projek pembangunan Bandar Baru Tunjong. Projek ini
telah dipertanggungjawabkan sepenuhnya kepada PMBK. PMBK juga menjalankan
projek ini secara usaha sama dengan anak syarikatnya iaitu Tunjong Development
Corporation Sdn Bhd (TDC) dan Sara-Timur Urban Development Sdn Bhd (STUD
(Lagenda Tunjong Kota Bharu, 2013). Pada peringkat awal pembangunan Bandar
Baru Tunjong, Syarikat Sara Timur telah menganggarkan pelaburan bagi



pembangunan tersebut akan mencecah sehingga RM1.2 billion. Manakala mengikut
maklumat terkini yang disiarkan oleh Perbadanan Bandar Baru Tunjong (2012),
bahawa sehingga kini seramai 43 penyertaan pelabur swasta tempatan dan luar negeri
yang terlibat dengan pelbagai komponen pembangunan seperti pasaraya, bangunan
perniagaan, bangunan kediaman, kondominium dan autocity. Ini menunjukkan
pelaburan terhadap pembangunan Bandar Baru Tunjong agak memberangsangkan

sehingga dapat menarik ramai pelabur.

Melalui pembangunan ini membuktikan bahawa Negeri Kelantan mampu
mewujudkan pelaburan harta tanah sehingga peringkat antarabangsa. Namun, timbul
isu apabila kebanyakan pelaburan kini adalah berkonsepkan konvensional yang mana
ia jelas bertentangan prinsip syariah yang diamalkan. Oleh yang demikian, faktor-
faktor dan kriteria-kriteria penting yang mempengaruhi pelaburan perlu dikaji.
Setelah faktor dan kriteria tersebut dikenal pasti, barulah pelabur mampu untuk
mewujudkan portfolio pelaburan harta tanah yang terbaik. Selain itu, segala aktiviti
pelaburan yang dijalankan haruslah berlandaskan kepada misi negeri tersebut dan
patuh syariah islamiah yang telah ditetapkan dan ia merupakan satu cabaran besar
bagi pihak PMBK.

1.2  Penyataan Masalah

Pelaburan merupakan faktor penting bagi peningkatan ekonomi sesebuah
negara. Manakala pelaburan melalui harta tanah Kkini dilihat semakin menggalakkan.
Ini kerana sektor harta tanah adalah merupakan satu sektor yang dinamik dan ianya
melibatkan suatu pelaburan yang fizikal dan bersifat jangka panjang (Hoesli dan
McGregor 2000). Aktiviti pelaburan harta tanah semakin berkembang sehingga
mewujudkan pelbagai aktiviti pelaburan seperti pengumpulan bank-bank tanah,
projek-projek pembangunan harta tanah dan saham harta tanah. Kerajaan Malaysia
juga turut mengorak langkah dengan mewujudkan pelbagai program dan agensi
pelaburan harta tanah dalam meningkat ekonomi negara. Dalam pelaburan harta
tanah juga terdapat satu skim khusus iaitu Amanah Harta Tanah (REIT’s). REIT’s
merupakan skim pelaburan kolektif di mana dana daripada para pelabur dikumpulkan

dan dilaburkan di dalam portfolio hartanah atau yang berkaitan dengan aset hartanah



dan pelaburan yang dibenarkan (Jabatan Kastam Diraja Malaysia, 2014). Oleh yang
demikian wujud persoalan bagaimanakah proses pelaburan harta tanah dilaksanakan

di seluruh dunia.

Pentadbiran di Negeri Kelantan adalah berbeza daripada negeri-negeri lain di
Malaysia di mana negeri ini mengamalkan pentadbiran secara islamik. Imej islamik
yang dibawa negeri ini menyebabkan ia digelar sebagai negeri “Serambi Mekah” di
Malaysia. Imej yang dibawa ini bukan semata-mata pada nama malah setiap aktiviti
yang dijalankan dalam negeri tersebut seharusnya berlandaskan kepada syariah
islam, khususnya bagi kerajaan negeri. Negeri Kelantan juga tidak terkecuali dalam
menjalankan pelbagai aktiviti bagi meningkatkan ekonomi negeri. Namun, hasil
daripada kajian Penyelidik mendapati perkembangan ekonomi di Kelantan berada
pada kedudukan yang tercorot berbanding negeri-negeri lain di semenanjung
Malaysia. Hal ini jelas dinyatakan oleh Jabatan Perangkaan Malaysia (2011) bahawa
Negeri Kelantan hanya mencatatkan 4.1 peratus pertumbuhan KDNK sehingga tahun
2010. Gambaran keseluruhan bagi perkembangan ekonomi bagi setiap negeri-negeri

di Malaysia ditunjukkan melalui Rajah 1.2 di bawah:
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Rajah 1.2: Pertumbuhan KDNK bagi negeri-negeri di Malaysia
Sumber: Jabatan Perangkaan Malaysia, 2011



Rentetan daripada itu, kerajaan Negeri Kelantan mula merancang pelbagai
pelaburan termasuk pelaburan harta tanah. Perbadanan Menteri Besar Kelantan
(PMBK) merupakan sayap kanan bagi kerajaan negeri Kelantan selaku perbadanan
yang dipertanggungjawabkan untuk memajukan ekonomi negeri. Pelbagai aktiviti
pelaburan dirangka dan dilaksanakan. Projek-projek pembangunan harta tanah juga
kian rancak dijalankan. Antara projek pelaburan terbesar yang giat dijalankan pada
masa kini adalah Pembangunan Bandar Baru Tunjong atau dikenali sebagai Lagenda
Tunjong yang mana projek ini di dokong oleh PMBK. Kewujudan Lagenda Tunjong
menjadi nadi utama pertumbuhan ekonomi negeri dan sekali gus memberi
peningkatan peluang pekerjaan terhadap penduduk tempatan di Kota Baharu. Projek
tersebut juga adalah antara komponen vyang bakal menjadi mercu tanda
pembangunan di Kelantan pada masa akan datang. Bandar Baru Tunjong ini
merupakan satu bukti kesungguhan kerajaan negeri membangunkan kawasan di

pesisir bandar sehingga menjadi sebuah bandar baru.

Pelaksanaan projek tersebut terbukti memberi impak pelaburan yang besar
kepada ekonomi Negeri Kelantan. Hal ini dibuktikan apabila syarikat Sara-Timur
Urban Development Sdn Bhd (STUD) selaku pemaju utama telah mengumumkan
bahawa projek tersebut merupakan pelaburannya yang terbesar yang pernah
dilakukan dengan anggaran awal nilai pelaburan berjumlah 1.2 billion (STUD,
2012). Syarikat tersebut yakin bahawa tindakan yang diambil bakal memberi
pulangan yang tinggi kerana keunikan pembangunan tersebut mampu menarik
pengguna dari dalam dan luar negara. Sehingga tahun 2012, seramai 43 pelabur dari
dalam dan luar negara telah bersetuju untuk melabur dalam pembangunan BBT ini
mengikut komponen pembangun yang berbeza (Perbadanan Bandar Baru Tunjong,
2012). Hal ini menunjukkan satu kejayaan yang boleh dibanggakan kerana mampu
menarik ramai pelabur dalam jangka masa yang singkat. Jadual 1.1 di bawah
menunjukkan komponen-komponen pembangunan yang telah dicadangkan mengikut
pelan utama (Master Plan) bagi pembangunan Bandar Baru Tunjong.



Jadual 1.1: Komponen cadangan pembangunan Bandar Baru Tunjong

1. Komponen Kerajaan 169.77 ekar
2. Komponen Komersial 336.22 ekar
3. Komponen Perumahan 328.32 ekar
4. Komponen Bandar Perubatan 57.15 ekar
5. Komponen Bandar Akademik 64.44 ekar
6. Komponen Autocity 56.25 ekar
7. Halal Park 49.32 ekar
8. Taman/ Ladang Organik 19.21 ekar
9. Bandar Usahawan dan IKS (SENSA 277.00 ekar

TIMUR) 84.78 ekar
10. Pembinaan Masa Hadapan

Sumber: Perbadanan Bandar Baru Tunjong, 2012

Pelaburan harta tanah merupakan aktiviti yang berisiko tinggi dan rumit.
Kerumitan ini menyebabkan kesukaran dalam membuat keputusan pelaburan.
Umumnya terdapat pelbagai faktor yang perlu dipertimbangkan secara menyeluruh
termasuk faktor ekonomi, sosial dan alam sekitar bagi mendapatkan keputusan yang
optimum. Daizhong dan Lihua (2009) telah memperkenalkan suatu Proses
Rangkaian Analitik (Analytic Network Process, ANP) dan LV Fang dan GAO Yan
(2011) pula memperlihatkan penggunaan Proses Hierarki Analitik (Analytic
Hierarchy Process, AHP) dalam menangani masalah dalam membuat keputusan.
Kedua-dua teknik yang digunakan ini memerlukan kajian terperinci kepada beberapa
faktor dan kriteria utama. Bagi ANP, 5 kriteria utama dijadikan sebagai aras
pengukuran Kriteria yang penting dalam membuat keputusan pelaburan. Manakala,
AHP pula menggunakan 4 kriteria utama bagi membentuk satu keputusan pelaburan
harta tanah yang terbaik. Oleh yang demikian wujud persoalan kajian iaitu apakah
kriteria-kriteria utama yang diambil kira oleh PMBK dalam membuat keputusan

pelaburan harta tanah.

Menjadi satu cabaran besar bagi Negeri Kelantan apabila segala aktiviti
pelaburan yang dijalankan kini umumnya berbentuk konvensional. Sistem yang

digunakan ini juga merupakan sistem ekonomi yang sudah dipraktikkan secara



meluas di dalam sesebuah masyarakat di seluruh dunia. Umumnya, pelaburan secara
konvensional bebas menjalankan segala aktiviti berbentuk riba, perjudian dan
sebagainya. Hal ini jelas bertentangan dengan syariah islamiah yang telah ditetapkan.
Dalam pelaburan harta tanah juga tidak dinafikan turut mempunyai unsur-unsur yang
tidak patuh syariah dalam setiap aktiviti pelaburan. Seperti yang dinyatakan oleh
Suruhanjaya Sekuriti (2008) bahawa garis panduan yang ditetapkan dalam pelaburan
REIT’s ini adalah berteraskan pelaburan konvensional. Garis panduan REIT’s
tersebut memperlihatkan ciri-ciri keutamaan berkenaan liberalisasi had pinjaman
bagi REIT’s, kelonggaran ke atas perolehan harta tanah pegangan pajakan serta
kelonggaran kepada perolehan harta tanah yang di cagar kepada institusi kewangan.
Di sini dapat dilihat kelemahan-kelemahan dalam sistem pelaburan secara

konvensional.

Pelaburan secara konvensional dilihat semakin banyak kekurangan yang
wujud dalam aktiviti-aktiviti pelaburan yang dijalankan. (Hamdana & Ahmad Azam,
2010). Rentetan daripada itu, semakin banyak syarikat-syarikat harta tanah
mewujudkan pelaburan harta tanah yang patuh syariah. Masyarakat islam dan bukan
islam pula mula beralih arah pada pelaburan tersebut. Menyedari akan keperluan
masyarakat khususnya umat Islam terhadap pelaburan harta tanah yang berlandaskan
syariah, Suruhanjaya Sekuriti menerbitkan garis panduan Amanah Pelaburan Harta
Tanah Islam (I-REIT’s). Malaysia mengambil langkah pertama dalam mengeluarkan
garis panduan I-REIT’s Pengendalian harta tanah yang berasaskan I-REIT’s
hendaklah terlibat dalam aktiviti-aktiviti yang dibenarkan mengikut prinsip-prinsip
Syariah sahaja (Suruhanjaya Sekuriti, 2005). Sehingga tahun 2014, sebanyak 64 buah
syarikat yang telah berdaftar sebagai syarikat harta tanah yang menjalankan aktiviti-
aktiviti pelaburan harta tanah yang patuh syariah (Majlis Penasihat Syariah

Pesuruhjaya Sekuriti Malaysia, 2014).

Sebagai contoh, syarikat pelaburan Al-Hadharah Boustead mengamalkan
empat prinsip syariah sebagai asas kepada setiap aktiviti pelaburan harta tanah yang
dijalankan. Empat prinsip syariah yang digunakan ialah Al-Musyarakah, Al-Wakalah,
Al-Ujr dan Harta Musya (Mohd Yahya, Yusni Anis, Fidlizan, Azila, & Fatimah
Salwa, 2014). Hasil kajian yang dijalankan oleh Mohd Yahya dan etc (2014)

menunjukkan peningkatan pengeluaran minyak sawit berlaku setiap tahun dari tahun



2007 sehingga 2011. Ini membuktikan bahawa pelaburan harta tanah yang dijalankan

mengikut syariah mampu memberi peningkatan keuntungan.

Selaras dengan misi kerajaan negeri Kelantan iaitu mengamalkan prinsip
Ubudiyyah, Mas’uliyyah & Itgan (UMI), PMBK turut melaksanakan aktiviti-aktiviti
pelaburan berlandaskan syariah. Hal ini jelas dapat dilihat melalui misi syarikat iaitu
mengambil alih, memegang dan membangun aset strategik bagi pihak kerajaan
negeri, dengan meningkatkan nilai pegangan dan pulangan pelaburan melalui
pengurusan aset dan penglibatan komersial yang efektif berlandaskan syariah, serta
menyumbang kepada pembangunan ekonomi negeri dan kesejahteraan rakyat.
Manakala Moto syarikat yang digunakan pula ialah “Untung Dunia, Untung Akhirat”
(Perbadanan Menteri Besar Kelantan, 2014). Oleh yang demikian, wujud persoalan
ketiga iaitu bagaimanakah amalan PMBK dalam membuat keputusan pelaburan harta

tanah.

Di sini, pemilihan portfolio pelaburan oleh PMBK perlu dikaji semula
terutama terhadap Kkriteria-kriteria yang diambil kira semasa membuat keputusan
pelaburan harta tanah. Kriteria-kriteria tersebut akan dikaji dan dibandingkan dengan
kriteria-kriteria yang terdapat dalam model-model portfolio pelaburan harta tanah
bagi melihat kelemahan yang wujud dalam pemilihan dan pengurusan pelaburan oleh
pihak PMBK. Seterusnya, kriteria-kriteria yang penting akan dicadangkan kepada
pihak PMBK. Selain itu, amalan dalam membuat keputusan pelaburan juga perlu
diteliti bagi memenuhi misi kerajaan negeri iaitu menjalankan aktiviti pelaburan
yang patuh syariah. Kelemahan yang wujud ini dijadikan sebagai aras pengukur
kepada kajian. Oleh yang demikian, kajian ini adalah penting untuk membantu pihak

PMBK mewujudkan dan merancang portfolio pelaburan harta tanah yang terbaik.

1.3 Persoalan Kajian

Berdasarkan isu dan permasalahan yang telah diterangkan maka persoalan

kajian boleh diringkaskan seperti berikut:

1) Bagaimanakah proses pelaburan harta tanah dilaksanakan?
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i) Apakah kriteria-kriteria utama yang diambil kira oleh PMBK sebelum
membuat keputusan pelaburan harta tanah?
iii) Bagaimanakah amalan PMBK dalam membuat keputusan pelaburan

harta tanah?

1.4  Matlamat dan Objektif Kajian

Matlamat utama kajian adalah untuk mengkaji amalan-amalan oleh PMBK
dalam menjalankan aktiviti pelaburan serta kriteria-kriteria utama yang digunakan
semasa membuat keputusan pelaburan harta tanah. Bagi mencapai matlamat ini,

beberapa objektif kajian diperlukan seperti berikut:

)] Mengkaji proses membuat keputusan pelaburan harta tanah.

i) Mengenal pasti kriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum
membuat keputusan pelaburan harta tanah.

i)  Menjelaskan amalan sedia ada dalam membuat keputusan pelaburan

harta tanah.

1.5  Skop Kajian

Kajian ini secara umumnya melibatkan amalan pembangunan tanah di negeri
Kelantan. Kerajaan negeri Kelantan masih mempunyai hak milik tanah yang masih
banyak. Bagi meringankan beban, kerajaan negeri telah membahagikan tanah-tanah
tersebut kepada beberapa jabatan di bawahnya untuk dipertanggungjawabkan. Antara
jabatan yang terlibat adalah seperti PMBK, PKINK, PTG, PTD, YIK,YAKIN dan
UPEN. Disebabkan terlalu banyak tanah di negeri Kelantan, maka kajian hanya
difokuskan kepada tanah milik PMBK.

PMBK dipilih sebagai kajian kerana PMBK merupakan perbadanan yang
paling hampir dengan kerajaan negeri yang mana ianya dipengerusikan oleh Menteri

Besar Kelantan itu sendiri iaitu Dato’ Haji Ahmad Yakob. Selain itu, amalan yang
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digunakan oleh PMBK adalah berteraskan kepada misi kerajaan negeri iaitu
menjalankan aktiviti yang patuh syariah. PMBK mempunyai pelbagai struktur
pentadbirannya yang mana merangkumi struktur perladangan, harta tanah, pelaburan
dan pembangunan korporat. Selain itu, projek pelaburan yang terbesar melalui
pembangunan Lagenda Tunjong telah dipertanggungjawabkan ke atas PMBK. Untuk
memastikan skop kajian ini tidak menjadi terlalu luas, maka fokus kajian hanya akan
tertumpu pada struktur pelaburan harta tanah PMBK. Ini kerana pelaburan

merupakan faktor utama bagi meningkatkan pembangunan ekonomi negeri tersebut.

Kajian ini juga merangkumi aspek pengumpulan Kriteria-kriteria penting dan
amalan dalam membuat keputusan pelaburan, penganalisisan penentuan pemilihan

dalam membuat keputusan bagi portfolio pelaburan harta tanah.

1.5.1 Kawasan kajian

Negeri Kelantan telah dicatatkan antara negeri yang mundur berbanding
negeri-negeri lain di semenanjung Malaysia. Namun, kerajaan negeri Kelantan telah
memperlihatkan kemampuan mereka dalam meningkatkan ekonomi negeri melalui
aktiviti pelaburan dan pembangunan tanah. Sebagai contoh, kerajaan Kelantan telah
mengumumkan pembangunan Bandar Baru Tunjong (BBT) pada tahun 2012. Impak
daripada pengumuman pembangunan tersebut, mereka mampu menarik ramai
pelabur dalam dan luar negeri. Pembangunan BBT tersebut dilaksanakan oleh PMBK
dengan kerjasama beberapa anak syarikatnya. Oleh itu dapat dilihat bahawa harta
tanah milik PMBK adalah sesuai untuk dijadikan sebagai kajian penyelidikan. Oleh
yang demikian, negeri Kelantan dipilih sebagai kawasan bagi kajian ini.

1.5.2 Data

Aktiviti utama kajian adalah melibatkan aktiviti pengumpulan data daripada
pihak pengurusan PMBK. Antara data yang diperlukan adalah seperti struktur

pentadbiran tanah, strategi pelaksanaan pembangunan tanah, nilai-nilai pelaburan
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tanah, kriteria-kriteria penting yang diambil kira serta amalan sedia ada yang
digunakan semasa membuat keputusan pelaburan harta tanah serta amalan
pentadbiran PMBK khususnya dalam membuat keputusan pelaburan harta tanah.
Data yang diperoleh tersebut digunakan bagi menganalisis tahap penilaian portfolio

pelaburan bagi tanah tersebut.

1.5.3 Kiriteria pelaburan

Dalam pelaburan dan pembangunan tanah, secara umumnya terdapat
beberapa kriteria-kriteria pelaburan yang telah diperkenalkan dan dilaksanakan.
Pelbagai kajian telah dilaksanakan dengan menggunakan beberapa model pelaburan
harta tanah bagi mewujudkan pelaburan yang terbaik. Oleh yang demikian, faktor-
faktor utama yang digunakan dalam model pelaburan dikumpulkan melalui kajian-
kajian terdahulu bagi mengenal pasti kriteria-kriteria penting dalam membuat
keputusan pelaburan harta tanah.

1.5.4 Amalan dalam membuat keputusan pelaburan

Umumnya, amalan yang digunakan dalam pelaburan adalah berkonsepkan
konvensional. Namun, berbeza dengan negeri Kelantan yang mana menggunakan
konsep patuh syariah dalam setiap aktiviti yang dijalankan. Oleh yang demikian,
amalan-amalan sedia ada yang telah diaplikasikan oleh PMBK dalam membuat
keputusan pelaburan perlu dikaji bagi melihat adakah amalan tersebut selaras dengan

konsep patuh syariah yang diamalkan di negeri Kelantan.

1.6 Kepentingan Kajian

Dengan melaksanakan kajian ini diharap dapat memberikan sumbangan dan
faedah seperti berikut:
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a) Sumbangan kepada bidang ilmu

Dengan wujudnya kajian ini, ianya mampu memberikan sumbangan yang
besar terhadap bidang ilmu terutamanya dalam penambahbaikan terhadap teori
portfolio dalam mengguna pakai portfolio pelaburan harta tanah. Selain itu juga,
dengan terhasilnya kajian ini, satu panduan bagi membuat keputusan pelaburan harta
tanah ini menjadi penambah baikkan dalam bidang ilmu pelaburan dan juga
pembangunan tanah. Konsep islamik dalam pelaburan harta tanah juga dapat
dijadikan satu panduan baru. Dengan adanya kajian ini juga turut membantu pihak

seperti pelajar dan penyelidik untuk mendalami bidang ini.

b) Pihak berkepentingan

Kajian ini dijangka memberi sumbangan yang besar kepada pihak-pihak yang
terlibat dalam pelaksanaan pembangunan dan pelaburan tanah dan khususnya kepada
PMBK. Ini kerana penemuan yang diperoleh melalui kajian ini dapat digunakan oleh
pihak-pihak PMBK bagi tujuan pelaburan harta tanah. Secara umumnya penemuan
ini pastinya dapat membantu pihak PMBK dalam menyusun semula portfolio
pelaburan ke atas tanah milik mereka. Dengan harapan penyusunan semula portfolio
pelaburan tersebut memberi kesan yang positif dan dapat meningkatkan pelaburan di

samping mengurangkan risiko terhadap pembangunan tanah milik mereka.

c) Pihak kerajaan dan swasta

Selain PMBK, pihak kerajaan tempatan, negeri dan persekutuan juga turut
memperoleh manfaat daripada kajian ini. Seperti yang telah dinyatakan bahawa tanah
milik Kerajaan Negeri Kelantan telah dipertanggungjawabkan kepada beberapa
jabatan lain seperti PMBK, PKINK, PTG, PTD, YIK,YAKIN, UPEN dan lain-lain.
Oleh yang demikian, secara tidak langsung kajian ini pastinya dapat digunakan bagi
merangka portfolio pelaburan tanah dengan sebaiknya melalui keputusan yang

terbaik supaya portfolio tersebut dapat membantu meningkatkan ekonomi negeri.

Bagi pihak swasta pula, syarikat yang berasaskan pembangunan tanah dan
harta tanah juga dapat memanfaatkan kajian ini bagi membentuk satu portfolio

pelaburan tanah milik mereka dengan sebaiknya. Kajian ini juga dapat membantu
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mereka dalam merancang pelaksanaan strategi pembangunan ke atas harta tanah.
Selain itu juga ianya dapat memberikan gambaran tentang kriteria-kriteria penting
dalam pelaburan harta tanah serta konsep syariah yang diguna pakai dalam

pelaburan.

1.7 Susun Atur Bab

Terdapat enam (6) bab di dalam penyusunan penulisan ini. la adalah seperti berikut:

1.7.1 Bab 1: Pendahuluan

Bab ini memberi gambaran awal kajian mengenai pelaksanaan pembangunan
tanah yang dijalankan oleh PMBK. Bab ini merangkumi penyataan masalah, objektif,

skop kajian, dan susun atur bab.

1.7.2 Bab 2: Kajian literatur

Bab ini menerangkan secara terperinci mengenai objektif dan teori yang
berkaitan dengan kajian di dalam membantu perlaksanaan kajian tersebut. Antaranya,
konsep pelaburan, portfolio pelaburan harta tanah, faktor-faktor yang mempengaruhi
pelaburan harta tanah, Kriteria-kriteria penting dalam pelaburan harta tanah dan
amalan yang diaplikasikan oleh PMBK dalam usaha pembangunan dan pelaburan

harta tanah.
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1.7.3 Bab 3: Metodologi

Bab ini menerangkan secara terperinci berkaitan metodologi kajian. lanya
merangkumi kaedah dan proses pengumpulan data, kaedah analisis data serta data-
data yang diperlukan dalam kajian. la termasuklah metodologi yang digunakan
dalam perlaksanaan kajian.

1.7.4 Bab 4: Kes kajian

Bab ini pula melibatkan kawasan yang dipilih sebagai kawasan kajian iaitu di
negeri Kelantan dan juga kes kajian. Dalam bab ini juga diterangkan secara terperinci
mengenai kes kajian iaitu harta tanah milik PMBK. Antara perkara-perkara yang
diterangkan adalah seperti keluasan tanah, faktor dan kriteria yang diambil Kira bagi
membuat keputusan pelaburan, portfolio pelaburan yang digunakan dan amalan
dalam pelaburan yang telah dilaksanakan.

1.7.5 Bab 5: Analisis kajian

Analisis dalam bab ini melibatkan analisis statistik deskriptif, analisis skala
pelbagai-dimensi dan analisis kandungan. Kaedah ini digunakan untuk menganalisis
borang soal selidik dan hasil temu ramah yang dibuat iaitu mengenai cara untuk
mengenal pasti tanah milik kerajaan negeri, faktor membuat keputusan pelaburan,
maklumat terperinci tentang tanah tersebut dan sebagainya. Hasil analisis dapat
membantu penulis mencapai keputusan kepada kajian dan seterusnya membuat

kesimpulan dan cadangan.
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1.7.6 Bab 6: Kesimpulan dan cadangan

Bab 6 merupakan bab yang terakhir dalam penulisan kajian ini. la meliputi
rumusan mengenai kajian yang dijalankan dan juga cadangan pada masa hadapan
yang bersesuaian di samping memberi manfaat kepada pihak-pihak yang
berkepentingan di dalam kajian. Bagi melihat dengan lebih jelas, carta alir

ditunjukkan melalui Rajah 1.3 di bawah.



ISU DAN
PENYATAAN

Y

Objektif Kajian

v

v

Mengkaji faktor-
faktor penting
yang terdapat
dalam pelaburan
harta tanah

Mengenal pasti
kriteria-kriteria
utama yang
diambil kira
sebelum membuat
keputusan

pelaburan harta

Aplikasi kriteria
pelaburan harta
tanah dalam
membuat
keputusan
pelaburan harta
tanah PMBK

A 4

Kajian Literatur

PENGUMPULAN

A

DATA
|

y

DATA PRIMER
Pemungutan data daripada
sumber utama seperti temu bual
atau perbincangan serta soal
selidik yang diedarkan kepada
responden

A

DATA SEKUNDER
Pemungutan data daripada
kajian-kajian lepas yang
berkaitan seperti daripada
jurnal, artikel, tesis atau buku
rujukan yang lain

Analisis Kajian
Melakukan analisis dengan
cara kuantitatif dan kualitatif

17

Peringkat
Pertama

Peringkat
Kedua

Peringkat
Ketiga

Peringkat
Keempat

Cadangan dan
kesimpulan

Rajah 1.3: Carta Alir Kajian

Sumber: Kajian Penyelidik, 2014

Peringkat
Kelima
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1.8  Kesimpulan

Secara kesimpulannya, bab ini menjelaskan secara umum berkaitan kajian
secara keseluruhannya. Bab ini merangkumi permasalahan kajian, objektif kajian,
skop kajian, kepentingan kajian dan rangka kajian. Kajian ini dilaksanakan adalah
disebabkan wujudnya permasalahan iaitu berlaku kerugian dalam negeri Kelantan
disebabkan keputusan pelaburan yang telah dilaksanakan. Permasalahan ini perlu
diselesaikan kerana negeri Kelantan berpotensi mengembangkan ekonomi negeri

setaraf dengan negeri-negeri maju yang lain.

Matlamat kajian adalah untuk melihat apakah kriteria-kriteria penting yang
perlu dipertimbangkan semasa membuat keputusan pelaburan harta tanah agar
keputusan tersebut mampu memberi keuntungan kepada negeri di samping
mengamalkan konsep patuh syariah. Bagi menyelesaikan permasalahan tersebut,
beberapa objektif kajian dirangka dengan teliti iaitu mengkaji proses pelaburan harta
tanah, mengenal pasti Kkriteria-kriteria utama yang diambil kira sebelum membuat
keputusan pelaburan harta tanah dan menjelaskan amalan sedia ada dalam membuat
keputusan pelaburan harta tanah

Dengan adanya kajian ini dapat membantu ramai pihak seperti pelajar-pelajar
jurusan harta tanah, pihak-pihak yang terlibat dengan pelaburan harta tanah serta
pihak berkepentingan. Oleh yang demikian, kajian ini perlu dirangka dengan
sebaiknya bagi mendapatkan keputusan yang terbaik dan seterusnya menyelesaikan

permasalahan yang dihadapi
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