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ABSTRAK

Di Pulau Pinang umumnya dan di Seberang Perai khasnya, terdapat syarat 
nyata yang dikenali sebagai First Grade. Pihak Berkuasa Negeri Pulau Pinang di 
dalam Garis Panduan Tukar Kategori Penggunaan Tanah memperuntukkan bahawa 
“bagi tanah-tanah yang syarat nyatanya First Grade, sekiranya hendak dimajukan, 
tidak perlu tindakan di bawah Seksyen 124, KTN iaitu tidak perlu melalui proses tukar 
syarat”. Ini menjadikan tanah First Grade mempunyai kedudukan tersendiri atau 
dipanggil ‘tanah raja’. Oleh kerana itu, harga pindah milik bagi tanah First Grade 
dilihat lebih tinggi berbanding tanah Non First Grade dan ini menimbulkan jurang 
harga di antara kedua-duanya. Ia secara langsung memberi kesan kepada penentuan 
nilai pasaran oleh penilai termasuklah di dalam kes-kes pengambilan tanah. Benarkah 
penilai-penilai di Seberang Perai mengambilkira faktor perbezaan ini di dalam 
penentuan nilai pasaran bagi kes-kes pengambilan tanah di Seberang Perai? Sekiranya 
ianya diambilkira, adakah berlaku ketidakseragaman peratusan di dalam pelarasan 
mereka? Benarkah wujud perbezaan di antara nilai tanah First Grade dengan Non First 
Grade? dan sekiranya benar berbeza, berapakah perbezaan tersebut di pasaran? Bagi 
mengenalpasti ketidakseragaman dan perbezaan nilai, kajian ini dibuat dengan 
membandingkan peratusan pelarasan yang digunakan oleh penilai kerajaan dengan 
penilai swasta, seterusnya kajian pasaran telah digunapakai dan diuji secara statistik 
bagi mengenalpasti perbezaan yang signifikan antara tanah First Grade dan Non First 
Grade di seluruh Seberang Perai. Melalui ujian statitik, menunjukkan berlaku 
ketidakseragaman pelarasan signifikan antara penilai kerajaan dan penilai swasta 
apabila peratus pelarasan melebihi 10%. Melalui Ujian t-bebas pula, kajian pasaran 
membuktikan bahawa terdapat perbezaan nilai yang ketara melebihi 17% di antara 
tanah First Grade dengan Non First Grade dan perbezaan ini sangat bergantung 
kepada daerah, mukim dan perancangan. Kesimpulan yang dapat dibuat adalah 
ketidakseragaman pelarasan antara penilai kerajaan dan penilai swasta adalah benar 
terjadi dan faktor syarat nyata sememangnya memberikan kesan terhadap nilai tanah. 
Hasil kajian ini adalah berfaedah untuk membantu kajian lanjutan bagi 
menetapkan/mencadangkan kadar/peratusan pelarasan yang munasabah bagi tanah 
First Grade dengan Non First Grade di Seberang Perai dalam penentuan nilai pasaran 
yang lebih berpatutan. Selain dari itu, hasil kajian ini juga boleh dijadikan punca kuasa 
bagi mengkaji faktor-faktor yang mempengaruhi nilai tanah First Grade kerana jurang 
harga sangat tinggi di sesetengah kawasan.



ABSTRACT

There is an express condition known as First Grade in Penang in general, and 
in Seberang Perai in particular. The Penang State Authority states in the Guidelines on 
Change of Land Use Category that “for lands whose express condition is First Grade, 
if it is to be developed, there is no need for action under Section 124, KTN, i.e. there 
is no need to go through the process of change of conditions”. Due to this, the First 
Grade land has its own position or is referred to as ‘superior land’. As a result, the 
transfer price for First Grade land is perceived to be higher than that of Non First 
Grade land, resulting in a price difference between the two. It has a direct impact on 
the determination of market value by valuers, including in cases of land acquisition. Is 
it true that valuers in Seberang Perai take this difference factor into account when 
determining market value for land acquisition cases in Seberang Perai? Is there a 
percentage inconsistency in their adjustment if it is taken into account? Is there really 
a difference in land value between First Grade and Non-First Grade? This study was 
conducted to identify inconsistency and differences in value by comparing the 
percentage of adjustments used by government valuers and private valuers, and then 
market studies were used and statistically tested to identify significant differences 
between First Grade and Non First Grade land throughout Seberang Perai. Statistical 
testing revealed an inconsistency of significant adjustments between government and 
private valuers when the percentage adjustment exceeded 10%. Market studies using 
the Independent Sample t-Test have shown that there is a significant difference in 
value of more than 17% between First Grade and Non First Grade land, and this 
difference is highly dependent on district, mukim, and planning. The conclusion that 
can be drawn is that the inconsistency of adjustments between government and private 
valuers is true, and the express condition factor does indeed affect the value of the 
land. The findings of this study will be useful in future studies to establish/suggest a 
reasonable adjustment rate/percentage for First Grade land with Non First Grade in 
Seberang Perai in determining a more reasonable market value. Furthermore, the 
findings of this study can be used to investigate the factors that influence the value of 
First Grade land, as the price disparity is quite large in some areas.
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BAB 1

PENDAHULUAN

1.1 Pengenalan

Penilaian adalah seni dan sains yang menganggarkan nilai untuk tujuan 

tertentu, kepentingan tertentu harta tanah, pada masa tertentu, dengan mengambil kira 

semua ciri harta dan juga mempertimbangkan semua faktor ekonomi pasaran termasuk 

pelaburan altematif. Berdasarkan kajian Baum dan Crosby (1988) Penilaian adalah 

anggaran atau ramalan harga jualan yang paling mungkin di mana penilai akan 

menggunakan kaedah penilaian yang bersesuaian untuk menganggarkan nilai pasaran. 

Walau bagaimanapun, pasaran harta tanah dikenali dengan ciri-ciri yang berlainan 

(heterogeneous). Manakala kajian Levy dan Schuck (1999) menegaskan penilai perlu 

melakukan beberapa pelarasan berdasarkan pengalamannya sebelum menetapkan 

sesuatu nilai pasaran. Pandangan Levy dan Schuck ini disokong oleh Sukran & lain- 

lain (2021) yang mengupas penilaian mungkin akan berbeza di antara satu penilai 

dengan penilai yang lain, mungkin disebabkan oleh andaian yang berbeza yang 

digunakan oleh penilai untuk harta yang sama. Perbezaan pendapat nilaian boleh 

menyebabkan keraguan terhadap kebolehpercayaan penilaian.

Banyak pihak termasuk ahli akademik, profesional dan klien penilaian sama 

ada di Malaysia atau negara maju di dunia seperti United Kingdom (UK), Amerika 

Syarikat (AS), Kanada, dan Australia menunjukkan minat mereka terhadap isu 

mengenai ketepatan penilaian dan perbezaan. Kepentingan untuk mencari konsistensi 

dan ketepatan dalam penilaian adalah penting kerana akibatnya boleh memberi kesan 

negatif kepada industri, menjejaskan industri, dan boleh menjadi beban untuk 

mencapai ketepatan di kalangan penilai (Wilkens, 2014). Kewujudan isu mengenai 

ketidaktepatan penilaian dan perbezaan telah menjadi perbincangan yang hangat sama 

ada di dalam atau di seluruh dunia, dan ini telah dibuktikan oleh kajian terdahulu.
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Walau bagaimanapun, punca dan sumber kepada ketidaktepatan penilaian 

masih samar-samar dan masih tidak dapat dijawab (Babawale & Omirin, 2012). 

Walaupun para penyelidik berusaha untuk mencari konsistensi dan ketepatan dalam 

penilaian, Mahkamah UK telah membuat kesimpulan bahawa margin kesilapan yang 

boleh diterima berada dalam lingkungan ±5% hingga ±10% sebagai ukuran ketepatan 

penilaian. Jawatankuasa Royal Institution o f  Chartered Surveyors (RICS) juga telah 

membincangkan isu ketepatan penilaian dan telah mengeluarkan Valuation Guidance 

Notes dan menekankan bahawa penilai harus mengamalkan penilaian mengikut Red 

Book. Seorang penilai juga mestilah berkelayakan dan mempunyai pengalaman dalam 

bidang penilaian untuk mengelakkan isu-isu mengenai ketepatan atau kecekapan 

(Effiong, 2015; Crosby, 2000).

1.2 Penyataan Masalah

Di Malaysia, isu perbezaan atau ketidakseragaman nilaian turut menjadi 

bualan. Salah satu perkara yang menyumbang kepada ketidakseragaman nilaian 

sesuatu harta tanah adalah ciri-ciri tanah itu sendiri termasuklah dokumen hakmilik. 

Tanah telah dijelaskan secara terperinci di dalam Seksyen 5, Kanun Tanah Negara 

(KTN) iaitu “segala benda di permukaan dan di bawah bumi, segala tumbuh-tumbuhan 

dan lain-lain keluaran semulajadi, segala benda yang bercantum kepada bumi atau 

terpasang dengan kekal termasuklah tanah yang diliputi air. Pada asalnya, semua tanah 

adalah tanah Kerajaan dan terletak hak kepada Pihak Berkuasa Negeri (PBN) yang 

dijelaskan mengikut Seksyen 40 KTN serta diberi kuasa untuk dilupuskan kepada 

orang atau badan-badan yang layak dengan syarat-syarat yang ditetapkan serta perlu 

dipatuhi mengikut Seksyen 43 KTN. Dalam Bahagian Tujuh, KTN - Syarat-syarat dan 

Sekatan Kepentingan menggariskan beberapa peruntukan bagi membolehkan PBN 

mengawal tanah yang diberimilik supaya tidak disalahgunakan selain daripada tujuan 

asal tanah tersebut dilupuskan.

Di Pulau Pinang umumnya dan di daerah Seberang Perai khasnya, terdapat 

syarat nyata yang dikenali sebagai First Grade. Syarat nyata seperti ini hanya terdapat 

di dua negeri sahaja iaitu Pulau Pinang dan Melaka atau dahulunya dikenali sebagai
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Negeri-negeri Selat. Di daerah Seberang Perai, Pulau Pinang, tanah First Grade adalah 

unik di mana pemilik tanah mempunyai hak untuk menggunakan tanah mereka untuk 

apa-apa tujuan berbanding dengan tanah pegangan bebas biasa, yang diiktiraf di bawah 

Akta Kanun Tanah Negara (Hakmilik Pulau Pinang dan Melaka) 1963. Pihak Berkuasa 

Negeri Pulau Pinang di dalam Garis Panduan Tukar Kategori Penggunaan Tanah 

memperuntukkan bahawa “bagi tanah-tanah yang syarat nyatanya First Grade, 

sekiranya hendak dimajukan, tidak perlu tindakan di bawah Seksyen 124, KTN. 

Mengikut pemberitahuan undang-undang 478 {Legal Notification 478, dikeluarkan di 

bawah Seksyen 439, KTN) menyatakan bahawa tanah-tanah Geran First Grade tidak 

tertakluk kepada Seksyen 53 Kanun Tanah Negara, iaitu tanah-tanah ini tidak 

mempunyai jenis penggunaan tanah (Nasarudin, 2021). Seksyen 124 KTN pula 

memperuntukkan bahawa tuan tanah boleh memohon kepada Pihak Berkuasa Negeri 

untuk mengubah atau mengenakan jenis penggunaan tanah. Sebagai kesimpulannya, 

tanah-tanah First Grade tidak perlu melalui proses tukar syarat sebagaimana tanah- 

tanah lain yang bukan syarat nyatanya First Grade atau selepas ini disebut tanah-tanah 

Non First Grade. Ini menjadikan tanah First Grade mempunyai kedudukan tersendiri 

atau dipanggil ‘ tanah raja’ di kalangan masyarakat di daerah Seberang Perai. Oleh 

kerana itu, harga pindah milik / jual beli bagi tanah First Grade dilihat lebih tinggi 

berbanding tanah Non First Grade. Hal ini menimbulkan jurang harga di antara tanah 

First Grade (selepas ini disebut FG) dan Non First Grade (selepas ini disebut NFG) 

di Seberang Perai. Ia juga secara langsung memberi kesan kepada penentuan nilai 

pasaran oleh penilai termasuklah di dalam kes-kes pengambilan tanah.

Menurut Perkara 13 (2) Perlembagaan Persekutuan, “tiada undang-undang 

boleh memperuntukkan pengambilan atau penggunaan harta dengan paksa tanpa 

pampasan yang memadai”. Di dalam perkara ini, penilai adalah orang yang 

bertanggungjawab dalam menentukan “pampasan yang memadai” tersebut. Nilai 

pasaran merupakan asas nilaian bagi penilaian pampasan (MVS, 2019). Mengikut 

definisi nilai pasaran oleh Malaysian Valuation Standard, “Market Value is the 

estimated amount for which an asset or liability should exchange on the valuation date 

between a willing buyer and a willing seller in an arm's-length transaction after 

proper marketing where the parties had each acted knowledgeably, prudently and 

without compulsion”. Walau bagaimanapun, nilaian yang dibuat oleh penilai 

terutamanya penilai kerajaan sering dicabar di mahkamah dengan alasan bantahan
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“amaun pampasan tidak mencukupi”. Hal ini berkait rapat dengan nilai pasaran yang 

ditafsirkan. Berdasarkan statistik yang diperolehi daripada Unit Mahkamah JPPH 

Negeri Pulau Pinang, dari tahun 2015 hingga 2022, terdapat sebanyak 418 kes 

bantahan diterima. Butirannya adalah seperti berikut:

Jadual 1.1 : Jumlah Kes Bantahan Ke Mahkamah

Tahun Jumlah Kes Bantahan

2015 19

2016 51

2017 59

2018 105

2019 33

2020 46

2021 97

2022 8

Jumlah 418

Sumber : Unit Mahkamah JPPH Negeri Pulau Pinang (2022)

Bantahan dibuat oleh tuan tanah kerana tidak berpuas hati dengan nilai dan 

jumlah pampasan yang dipampas oleh Pentadbir Tanah. Antara penyebabnya adalah 

perbezaan nilai pasaran di antara penilai kerajaan dengan penilai swasta yang dilantik 

oleh tuan tanah. Perbezaan ini kerapkali disebabkan oleh perbezaan pelarasan dan 

perbandingan yang digunakan. Pelarasan ke atas faktor syarat nyata juga adalah di 

antara penyebab berlakunya perbezaan kadar tersebut. Oleh yang demikian, jelas di 

sini bahawa faktor ketidakseragaman nilaian ini telah menjadi isu di Pulau Pinang dan 

Seberang Perai sehinggakan sebanyak 418 bantahan kes mahkamah direkodkan.

Penilaian ditafsirkan sebagai satu proses menganggarkan nilai harta tanah dan 

nilai tersebut mencerminkan harga urns niaga harta tanah sebenar di pasaran terbuka 

yang dikenali sebagai nilai pasaran. Dengan kata lain, penilai bertanggung jawab untuk 

menetapkan harga pasaran yang adil dan munasabah serta membentangkannya di
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dalam Laporan Penilaian yang akan digunakan oleh kedua-dua pihak (pembeli dan 

penjual) di pasaran terbuka (Bartke & Schwarze, 2015). Sejauhmana ‘munasabah’ itu 

ditentukan membawa penyelidik bagi mengkaji isu ketidakseragaman dalam pelarasan 

syarat nyata di dalam penentuan nilai pasaran. Ini kerana penilaian sentiasa terdedah 

kepada ketidakseragaman yang akhimya mempengaruhi nilai pasaran.

Penilai akan menggunakan pelbagai jenis kaedah penilaian semasa 

menentukan nilai pasaran sesuatu harta tanah. Salah satu kaedah yang biasa digunakan 

oleh penilai semasa membuat keputusan penilaian adalah melalui kaedah 

perbandingan. Di samping kaedah yang digunakan, penilaian akan dipengaruhi oleh 

ketidakpastian (French, 2011). Tiada dua penilai yang akan memberikan satu nilai 

pasaran yang sama. Ini kerana setiap jenis penilaian, secara lumrahnya adalah tidak 

pasti dan tidak tentu (Aliyu et al., 2014). Menurut Royal Institution o f Chartered 

Surveyors (RICS), adalah menjadi tanggungjawab penilai untuk menilai dan 

mentafsirkan pasaran harta tanah dari ‘lautan ketidakpastian’ (sea o f uncertainty)" 

untuk menghasilkan pendapat nilaian yang boleh dipercayai. Ketidakpastian penilaian 

wujud kerana ciri-ciri unik pasaran harta tanah yang tidak sama (heterogenous) dan 

tidak sempuma, oleh itu timbulnya keperluan untuk penilaian. Tidak akan ada 

penilaian diperlukan jika harta tanah berada dalam pasaran yang sempuma dan sama 

(homogeneous) (Aluko, 1998). Hal ini menimbulkan perdebatan di kalangan 

penyelidik dan penilai profesional untuk membendung isu-isu yang berkaitan dengan 

ketepatan penilaian kerana penilaian sememangnya terdedah kepada risiko 

ketidakpastian. Walau bagaimanapun, penilai mempunyai tanggungjawab bagi 

menentukan nilai pasaran yang berpatutan dan munasabah, tetapi dalam masa yang 

sama harus membendung ketidakpastian / ketidakseragaman penilaian.

Oleh kerana harta tanah bersifat unik dengan ciri-cirinya yang tersendiri, maka 

terdapat pelbagai pelarasan perlu dibuat dalam penentuan nilai pasaran. Salah satu 

faktor yang membezakan sesuatu harta tanah itu adalah syarat nyata yang tercatat di 

dalam hakmilik sama ada ianya FG atau NFG. Kaedah yang paling sesuai semasa 

menilai tanah FG ialah dengan membandingkannya dengan tanah FG juga iaitu yang 

mempunyai syarat nyata yang sama. Walau bagaimanapun keadaan yang sempuma 

begitu tidak selalunya diperolehi. Kerap kali penilai terpaksa menggunakan bukti-
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bukti jual beli dari tanah NFG sebagai perbandingan. Dalam keadaan kini, keputusan 

dalam membuat pelarasan ke atas faktor syarat nyata banyak bergantung kepada 

pertimbangan profesional individu seseorang penilai itu kerana ketiadaan bukti yang 

sahih atau ‘ rule o f  thumbs ’ di mana praktis semasa adalah mengadaptasi peratusan 

tertentu. Malaysian Valuation Standard (2019) menjelaskan bahawa pelarasan 

mestilah munasabah dan penilai mesti mendokumentasikan sebab-sebab pelarasan dan 

bagaimana ia diukur bagi mencapai nilai yang munasabah selepas pelarasan ke atas 

harta tanah perbandingan. Pelarasan mestilah tepat, logik, konsisten dan boleh 

diterangkan.

Persoalannya: benarkah ketidakseragaman di dalam pelarasan tanah bagi 

faktor syarat nyata berlaku di Pulau Pinang umumnya dan di Seberang Perai khasnya 

terutama dalam kes pengambilan tanah. Sekiranya ia benar berlaku, apakah peratusan 

ketidakseragaman tersebut selari dengan perbezaan nilai tanah FG dan NFG di 

pasaran?.

The International Valuation Standards Committee (IVSC, 2003) menegaskan 

bahawa harta tanah adalah sebahagian daripada kekayaan dunia dan penilaiannya 

adalah kritikal kepada daya maju harta tanah berkenaan dan pasaran kewangan. 

Malangnya, tidak akan ada dua penilai yang menilai harta tanah menggunakan 

maklumat yang sama dan menilai pada harga pasaran yang sama (Ayedun, Oloyede, 

& Durodola, 2012). Oleh itu, adalah penting bagi penilai untuk mengenal pasti faktor- 

faktor yang menyumbang kepada kewujudan ketidakseragaman penilaian kerana ia 

boleh membawa kepada penilaian yang tidak tepat yang boleh mempengaruhi 

profesion penilaian secara keseluruhannya.

1.3 Persoalan Kajian

Ramai memperkatakan bahawa apabila dibandingkan harga atau nilai tanah FG 

dengan NFG, nilai tanah FG adalah lebih tinggi. Tanah FG di Seberang Perai mendapat 

jolokan nama ‘tanah raja’ kerana statusnya yang tidak perlu melalui proses tukar syarat 

dan ini memberikan kelebihan kepada tanah yang bersyarat FG. Justeru, tanah-tanah
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FG dikatakan dipindahmilik pada harga yang lebih tinggi berbanding tanah NFG. 

Benarkah penilai-penilai di Seberang Perai mengambilkira faktor perbezaan ini di 

dalam penentuan nilai pasaran bagi kes-kes pengambilan tanah di Seberang Perai? 

Sekiranya ianya diambilkira, adakah berlaku ketidakseragaman peratusan di dalam 

pelarasan mereka? Benarkah wujud perbezaan di antara nilai tanah FG dengan NFG? 

dan sekiranya benar berbeza, berapakah perbezaan tersebut di pasaran? Persoalan- 

persoalan ini perlu dirungkai memandangkan ia sering menjadi perdebatan di antara 

penilai-penilai di Seberang Perai terutamanya yang melibatkan nilaian bagi maksud 

pampasan pengambilan tanah.

Oleh itu persoalan penyelidikan adalah seperti berikut:

i) Adakah berlaku pelarasan ke atas faktor syarat nyata dan adakah wujud 

ketidakseragaman pelarasan ke atas faktor tersebut oleh penilai di Seberang 

Perai di dalam kes pengambilan tanah?

ii) Adakah benar terdapat perbezaan nilai di antara tanah FG dan NFG di pasaran? 

Sekiranya benar, berapa peratuskah perbezaan itu?

1.4 Matlamat Kajian

Mengambilkira faktor ketidakseragaman pelarasan bagi faktor syarat nyata 

akan memberikan impak kepada penentuan nilai pasaran yang berpatutan dan 

munasabah, maka penyelidikan ini akan melaksanakan kajian bagi mengenalpasti 

perbezaan sebenar di antara tanah FG dan NFG.
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1.5 Objektif Kajian

Objektif kajian ini adalah seperti berikut:-

i) Untuk mengkaji ketidakseragaman pelarasan yang ketara ke atas faktor syarat 

nyata oleh penilai di Seberang Perai melibatkan tanah FG dan NFG dalam kes 

pengambilan tanah;

ii) Untuk mengenalpasti peratus perbezaan di antara tanah FG dengan NFG 

dengan mengambilkira kajian pasaran.

1.6 Skop Kajian

Skop kajian adalah dihadkan bagi kawasan Seberang Perai sahaja. Daerah 

Seberang Perai pada umumnya dibahagikan kepada tiga sub daerah lain iaitu daerah 

Seberang Perai Utara (SPU), Seberang Perai Tengah (SPT) dan Seberang Perai Selatan 

(SPS). Kajian akan memfokuskan kepada kawasan yang mempunyai taburan data yang 

mencukupi bagi tujuan analisis.

Bagi menjawab objektif pertama iaitu mengenalpasti adakah wujud 

ketidakseragaman pelarasan bagi faktor syarat nyata di kalangan penilai di Seberang 

Perai, penelitian akan dibuat melalui Laporan Penilaian oleh penilai kerajaan dan 

penilai swasta. Laporan ini diperolehi dari ikatan mahkamah (court bundle) bagi kes- 

kes bantahan ke atas nilaian bagi maksud pengambilan tanah di Seberang Perai 

(merangkumi ketiga-tiga sub daerah). Kesemua dokumen yang dirujuk merupakan 

kes-kes yang telah selesai perbicaraan.

Bagi objektif kedua, penyelidik akan mengkaji data jualbeli yang melibatkan 

tanah FG dan NFG. Kawasan kajian yang dipilih adalah kawasan yang mempunyai 

pindahmilik yang aktif bagi kedua-dua jenis syarat nyata iaitu FG dan NFG. Selain 

daripada kawasan kajian, data yang akan dipilih juga adalah yang terletak dalam 

kawasan perancangan pembangunan dan pertanian. Pecahan perancangan dibahagikan
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kepada pembangunan dan pertanian kerana penyelidik ingin mengenalpasti perbezaan 

harga bagi tanah FG dan NFG bagi kawasan bandar (pembangunan) dan kawasan luar 

bandar (pertanian).

1.7 Kepentingan Kajian

Pengambilan tanah merupakan salah satu kaedah bagi mendapatkan tanah 

berimilik sama ada oleh pihak Kerajaan Persekutuan, Negeri, agensi-agensi tertentu 

ataupun pihak lain melalui Jabatan Ketua Pengarah Tanah dan Galian (JKPTG) 

ataupun Pejabat Daerah dan Tanah (di peringkat Negeri) untuk tujuan pembangunan 

infrastruktur dan ekonomi negara. Proses pengambilan tanah perlu dibuat dengan teliti 

berpandukan Akta Pengambilan Tanah 1960. Prosesnya bermula dari pewartaan 

sehinggalah tawaran pampasan kepada pihak yang berkepentingan. Oleh yang 

demikian, pihak terlibat termasuklah Penilai dan Pentadbir Tanah perlu memainkan 

peranan masing-masing dalam menjalankan proses pengambilan tanah agar 

kepentingan semua pihak adalah terjamin.

Kepentingan kajian ini dilihat dapat memberi manfaat kepada pihak-pihak 

yang terlibat seperti Pentadbir Tanah, penilai kerajaan dan swasta serta pemain industri 

harta tanah. Kepentingan kajian ini boleh dipecahkan kepada beberapa bidang 

sebagaimana berikut:

i) Ilmu

a) Membantu memberikan gambaran sebenar berkaitan perbezaan nilai 

antara tanah FG dan NFG kerana ia merupakan hasil dari kajian 

pasaran.

b) Pendedahan berkaitan perbezaan nilai akan menjadi panduan kepada 

penilai di Seberang Perai untuk lebih peka dalam penentuan peratusan 

pelarasan kelak. Pelarasan yang munasabah sangat penting 

terutamanya di dalam kes pengambilan tanah kerana ianya melibatkan 

tanggungjawab penilai bagi menentukan ‘pampasan yang memadai’.
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Apabila peratusan yang munasabah dapat dibuktikan, diharap 

kuranglah perdebatan di antara penilai kerajaan dengan penilai swasta 

mengenai isu perbezaan tanah FG dan NFG, terutama di dalam kes 

pengambilan tanah;

ii) Profesion

a) Mempercepatkan kerja-keija nilaian kerana telah ada satu kajian

pasaran yang diyakini kewajarannya;

iii) Pemegang Taruh (Kerajaan Persekutuan / Negeri / Pentadbir Tanah)

a) Membantu Pentadbir Tanah dalam mendapatkan gambaran sebenar

berkaitan trend pasaran bagi tanah FG dan NFG; dan

iv) Industri Harta Tanah

a) Membantu pemain-pemain harta tanah di Seberang Perai terutamanya

dalam penentuan harga jual beli bagi tanah FG dan NFG.

1.8 Metodologi Kajian

Secara amnya, metodologi penyelidikan berfungsi sebagai rangka kerja yang 

boleh diakses oleh mana-mana penyelidik dalam menjalankan penyelidikan yang 

bermula daripada mengenai pasti masalah sehinggalah mencari penyelesaiannya. 

Ringkasnya, metodologi penyelidikan biasanya akan membentuk asas atau penunjuk 

kepada penyelidik dalam menjalankan penyelidikan. Dalam penyelidikan ini, kaedah 

penyelidikan kuantitatif digunakan.

Kajian ini melibatkan lima peringkat utama iaitu pendahuluan, kajian literatur, 

pengumpulan data, analisis data, kesimpulan dan cadangan. Ringkasan proses 

penyelidikan dibentangkan dalam Rajah 1.1.
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Peringkat 1: Pendahuluan

Pada peringkat ini, maklumat latar belakang umum mengenai topik 

penyelidikan dikumpulkan. Penyataan masalah boleh dikenal pasti dari pelbagai 

sumber seperti jurnal, akhbar, kertas persidangan dan majalah. Berdasarkan pelbagai 

sumber bacaan, bidang dan matlamat kajian kemudian ditentukan. Penyelidikan 

terdahulu yang berkaitan dengan ketidakseragaman penilaian diperhalusi untuk 

menguatkan kefahaman berkaitan isu kajian. Seterusnya, objektif kajian, skop dan 

kepentingan kajian serta susunatur bab ditentukan.

Peringkat 2: Kajian Literatur

Kajian literatur adalah penting untuk menyediakan teori dan maklumat 

penyelidikan yang relevan. Sumber rujukan diperolehi daripada jurnal, perundangan, 

kajian terdahulu, artikel dan sebagainya. Ia merangkumi perundangan tanah di 

Malaysia, perundangan tanah di Pulau Pinang, profesion penilaian harta tanah di 

Malaysia, peranan profession penilaian, penilaian harta tanah, konsep nilai, nilai 

pasaran harta tanah serta proses dan kaedah penilaian. Selain daripada itu, teori 

berkaitan ketidakseragaman dalam penilaian serta faktor-faktor yang menyebabkan 

perbezaan penilaian turut dibincangkan di dalam bab ini.

Peringkat 3: Pengumpulan Data

Peringkat ini memberikan tumpuan kepada proses pengumpulan data bagi 

mencapai objektif kajian. Pengumpulan data penyelidikan ini adalah melalui data 

sekunder.

Bagi objektif pertama data diperolehi dari Laporan Penilaian oleh penilai 

kerajaan dan penilai swasta. Laporan ini diperolehi dari ikatan mahkamah (court 

bundle) bagi kes-kes bantahan ke atas nilaian bagi maksud pengambilan tanah. 

Kesemua dokumen yang dirujuk merupakan kes-kes yang telah selesai perbicaraan.
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Bagi objektif kedua pula, data yang digunakan adalah transaksi jual beli / 

pindah milik bagi tanah FG dan NFG yang terletak dalam kawasan kajian. Transaksi 

jualan berkenaan diperolehi dari Jabatan Penilaian Dan Perkhidmatan Harta, Seberang 

Perai.

Peringkat 4: Metodologi dan Analisis Data

Penemuan data dianalisis dan diringkaskan untuk menjawab objektif 

penyelidikan. Data-data yang diperolehi akan diproses menggunakan perisian 

Microdoft Excel bagi menjawab kedua-dua objektif penyelidikan. Ujian yang 

dijalankan adalah dengan menggunakan Analisis Menguji Dua Populasi Perkadaran 

(Testing Two Population Proportions) dan Ujian t-bebas atau Independent Sample t- 

Test.

Peringkat 5: Kesimpulan dan Cadangan

Pada peringkat ini, ia meringkaskan penemuan penyelidikan dan 

membincangkan objektif penyelidikan. Kajian lanjutan adalah disyorkan untuk 

meningkatkan penyelidikan masa depan.
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KESIMPULAN DAN CADANGAN

Merumuskan penemuan penyelidikan dan mencadangkan kajian lanjutan

Rajah 1.1 : Metodologi Kajian
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1.9 Susun Atur Bab

Kajian ini terdiri daripada lima bab iaitu Pendahuluan, Kajian Literatur, 

Metodologi Kajian, Analisis Data dan Hasil Kajian serta Kesimpulan dan Cadangan.

Bab 1: Pengenalan

Bab ini membincangkan tentang latar belakang kajian. penyataan masalah, 

persoalan kajian, matlamat kajian, objektif kajian, skop kajian, kepentingan kajian, 

metodologi kajian dan susunan bab.

Bab 2 : Kajian Literatur

Bab ini adalah berkaitan dengan kajian literatur iaitu kajian secara teori dan 

takrifan bagi mendapat gambaran awal berkenaan tajuk kajian iaitu Ketidakseragaman 

Pelarasan Ke Atas Faktor Syarat Nyata Bagi Tanah ‘First Grade’ Di Pulau Pinang. 

Maklumat-maklumat yang diperolehi adalah berdasarkan data sekunder.

Bab 3 : Metodologi Kajian

Bab ini menerangkan metodologi yang digunakan dalam kajian. Proses 

penyelidikan, objektif penyelidikan, rekabentuk penyelidikan, kaedah penyelidikan, 

kaedah analisis data, kawasan kajian, pengumpulan dan pemilihan data akan 

dibincangkan secara terperinci dalam bab ini.

Bab 4 : Analisis Data dan Hasil Kajian

Bab ini akan membincangkan berkaitan analisis data dan penemuan kajian. Ia 

juga akan membincangkan tafsiran hasil dengan menggunakan alat dan teknik analisis.
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Bab 5 : Kesimpulan dan Cadangan

Bab ini ialah bab terakhir dimana ia membincangkan berkenaan dengan 

kesimpulan bagi kajian yang diperolehi berdasarkan keputusan analisis yang telah 

dilakukan dan cadangan untuk kajian lanjutan yang boleh dijalankan pada masa 

hadapan.
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