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ABSTRAK

Impak banjir dikategorikan kepada kos ketara dan kos tidak ketara. Kos ketara
adalah kos yang boleh diukur dari segi kewangan seperti kerosakan harta benda,
kerugian pendapatan dan perkhidmatan. Manakala kos tidak ketara adalah yang tidak
dapat diukur dari segi kewangan seperti gangguan emosi dan fizikal terutama bagi
mangsa yang terjejas. Banjir turut memberikan kesan terhadap nilai harta tanah. Impak
banjir terhadap nilai harta tanah adalah bergantung kepada beberapa faktor lain seperti
lokasi harta dan kekerapan banjir. Oleh itu, kajian impak banjir ini perlu dikaji
mengikut lokaliti bagi mendapatkan kesan yang signifikan. Selain itu, nilai harta tanah
turut dipengaruhi dengan faktor lain iaitu tahun nilaian, jenis pegangan, keluasan
tanah, jenis bangunan kediaman, keluasan bangunan, umur bangunan, bilangan
tingkat, bilangan bilik, dan jarak dari pusat bandar. Arah aliran purata harga harta tanah
kediaman di Mukim Cukai di dalam tempoh 2010 sehingga 2021 menunjukkan
terdapat penurunan purata harga sebanyak 17.5 peratus pada 2015 berbanding 2014.
Ini adalah kerana berlakunya banjir besar di kawasan kajian pada tahun 2014. Analisis
juga membuktikan, nilai purata harga harta tanah kediaman di Mukim Cukai
mengambil masa selama 5 tahun untuk pulih. Disamping itu, dua model harga hedonik
dibentuk di dalam mengkaji impak banjir. Model HPM pertama menunjukkan faktor
kawasan banjir mempunyai kesan yang tidak ketara iaitu 2.94 peratus lebih tinggi jika
dibandingkan kawasan bebas banjir. Hubungan yang positif ditafsirkan berdasarkan
kedudukan kawasan banjir ini terletak lebih hampir dengan pusat bandar dan
merupakan tumpuan perumahan utama di Mukim Cukai jika dibandingkan harta tanah
di luar kawasan banjir terletak di pinggir mukim. Manakala, bagi model HPM kedua,
menunjukkan nilai harta tanah selepas banjir berlaku penurunan sebanyak 12.1 peratus
jika dibandingkan dengan sebelum banjir. Oleh itu dapat dirumuskan, faktor banjir
memberi kesan kepada nilai harta tanah di kawasan yang terjejas terutama jika dilihat
dari sudut sebelum banjir dan selepas banjir sekaligus membantu agensi-agensi yang
terlibat melaksanakan persediaan sewajarnya dalam memastikan nilai harta tanah

proaktif dengan pembangunan harta tanah semasa dan akan datang.



ABSTRACT

Costs associated with flooding are broken down into tangible and intangible
costs. Costs that can be quantified in monetary terms are called tangible costs;
examples include property damage, lost income, and services. In contrast, intangible
costs are those that cannot be quantified in terms of money, such as emotional and
physical distress, particularly for the victims. Flooding has an impact on property value
as well. The location of the property and the frequency of flooding are two other factors
that affect how much a property will be affected by flooding. Therefore, to have a
significant impact, this flood impact study needs to be studied locally. Additionally, in
order to estimate a property's value accurately, the variables that affect the value must
be taken into consideration. The year of assessment, type of holding, land area, type
of residential building, building area, building age, number of floors, number of rooms,
and distance from the city centre are a few of the many variables affecting value that
are taken into account collectively. The average price of residential real estate in
Mukim Cukai decreased by 17.5% between 2015 and 2014, according to the trend of
the price over the period from 2010 to 2021. This is as a result of a significant flood
that occurred in the study area in 2014. The analysis also showed that it took an average
of 5 years for Mukim Cukai's residential property prices to recover. In studying the
effects of floods on flooded and non-flooded areas as well as before and after floods,
two hedonic price models were also developed. According to the first HPM model, the
effect of the flood area factor is negligible and is 2.94 percent higher than in flood-free
areas. The positive relationship is interpreted based on the flood area's location, which
is closer to the city centre and is the main housing focus in Mukim Cukai when
compared to real estate outside the flood area, which is located on the outskirts of the
mukim. The second HPM model, on the other hand, shows that the property value after
the flood has decreased by 12.1% when compared to before the flood. In light of this,
it can be said that the flood factor has an impact on the value of real estate in the
affected areas, particularly when viewed from the perspective of before and after the
flood, while also assisting the agencies involved in carrying out necessary preparations
in ensuring the value of real estate proactively with the current and the future

development of real estate.
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BAB 1

PENGENALAN

1.1 Latar Belakang Kajian

Banijir merupakan bencana yang paling kerap terjadi di Malaysia terutama
pada kitaran monsun sekitar Oktober sehingga Mac. Pada waktu ini, Malaysia akan
mengalami taburan hujan yang lebih tinggi berbanding waktu lain dan kawasan yang
rendah akan berisiko mengalami banjir. Menurut Dasar dan Mekanisme Pengurusan
Bencana Negara oleh Majlis Keselamatan Negara, bencana ditakrifkan sebagai suatu
kejadian yang menyebabkan gangguan kepada aktiviti masyarakat dan urusan Negara,
melibatkan kehilangan nyawa, kerosakan harta benda, kerugian ekonomi dan
kemusnahan alam sekitar yang melangkaui kemampuan masyarakat untuk
mengatasinya dan memerlukan tindakan penggemblengan sumber yang ekstensif.
Selain itu, berdasarkan Arahan 20 Majlis Keselamatan Negera banjir, tanah runtuh,

rebut/taufan, tsunami, kemarau dan ombak besar dikategorikan sebagai bencana alam.

Bencana banjir terjadi apabila sesebuah lembangan saliran tidak mampu
menampung pertambahan input luahan yang berterusan pada sesuatu masa (Jafar et
al., 2016). Taburan hujan yang tinggi di dalam tempoh singkat, air larian permukaan
yang tidak dapat ditampung oleh sungai, pertembungan air sungai dan air laut pasang
yang tinggi dan rupabumi tanah yang rendah merupakan antara punca-punca banjir
yang berlaku. Selain itu, pembangunan tidak terancang, infrastruktur saliran tidak
mencukupi, pembuangan sampah, pembalakan haram dan lain-lain aktiviti manusia

yang tidak terkawal juga menjadi punca bencana banjir berlaku.

Bencana banjir ini memberi impak jangka pendek dan jangka panjang bagi
kawasan yang terjejas. Risiko lemas, kecederaan fizikal dan penyakit bawaan air

merupakan impak jangka pendek banjir. Manakala, kerosakan dan kemusnahan harta



benda, kehilangan nyawa, kenaikan harga barangan keperluan serta impak kepada

psikologi merupakan impak jangka panjang banjir.

Selain itu, banjir turut meninggalkan impak ekonomi terutama di kawasan yang
terjejas. Banjir akan menyebabkan perkembangan pembangunan kawasan yang
terjejas perlahan, kekurangan pelabur akibat risiko banjir dan juga penurunan nilai
harta tanah yang digunakan untuk pelaburan. Terdapat beberapa kajian menunjukkan
bencana alam akan mengurangkan nilai harta tanah. Lokasi dalam kawasan mudah
banjir mengurangkan nilai hartanah dengan ketara, dan diskaun ini jauh lebih besar
selepas Taufan Floyd dan penurunan nilai ini adalah lebih besar berbanding kos
insurans banjir selepas Taufan Floyd (Bin & Polasky, 2004). Walau bagaimanapun,
impak banjir akan memberi impak ekonomi yang baik di luar kawasan banjir yang
lain. Pembangunan baru akan tertumpu kepada kawasan yang tidak terjejas dengan

banjir dan meluaskan kawasan tumpuan ekonomi setempat.

Pelbagai tindakan perlu diambil di dalam mengurangkan impak banjir terutama
bagi kawasan penempatan. Tindakan boleh diambil oleh kerajaan mahupun pemaju
dan individu itu sendiri. Pelan tindakan banjir seperti akiviti membaik pulih sistem
perparitan, pembersihan sungai dan lencongan sungai sering diambil oleh kerajaan di
dalam mengurangkan risiko banjir di sesuatu kawasan. Walau bagaimanapun,
tindakan-tindakan ini memerlukan kos yang sangat tinggi dan mengambil masa yang
lama. Selain itu, tindakan yang boleh diambil oleh individu yang terlibat dengan banjir

adalah mengambil insurans banjir.

1.2 Penyataan Masalah

Petikan daripada Portal Rasmi Jabatan Pengairan dan Saliran Negeri Selangor,
bencana banjir boleh mengancam nyawa, mengganggu kegiatan sosial dan ekonomi
serta memusnahkan harta benda. Bencana banjir menyebabkan kerajaan dan individu
perlu mengeluarkan kos pemulihan yang tinggi serta risiko bencana ini juga
menghalang pelaburan baru di kawasan terjejas. Kajian mengenai impak bencana dari

pelbagai sudut dan kawasan kajian telah dijalankan di dalam mentafsir dengan lebih

2



tepat dan terperinci serta kajian-kajian ini dapat membantu di dalam mengurangkan

impak becana dan persediaan sebelum bencana.

Menurut Abd Hamid et al. (2020), nilai harta tanah tidak terjejas walaupun
berada di dalam kawasan yang terdedah dengan banjir. Ini adalah kerana harta tanah
tersebut terletak di lokasi yang strategik. Faktor lokasi ini dilihat lebih mempengaruhi
nilai harta tanah berbanding faktor banjir. Selain itu, bagi kawasan di sekitar Sungai
Langat iaitu Lui, Dengkil, Kajang, Semenyih dan Ulu Langat terdapat sedikit impak
terhadap harga harta tanah akibat daripada banjir (Zulkarnain & Razali, 2022).

Hasil kajian Tsau (2013), harga rumah akan menurun sebanyak 15.8 peratus
apabila jarak rumah dan dataran banjir adalah satu peratus lebih dekat. Dataran banjir
memberikan impak yang negatif kepada harga rumah kerana semakin dekat jarak
rumah ke dataran banjir, semakin rendah harga rumah. Kajian ini turut disokong oleh
kajian Gan (2014), yang mendapati terdapat impak negatif terhadap perumahan yang
terletak di kawasan banjir di mana banjir akan menyebabkan harga hartanah di

kawasan tersebut lebih rendah daripada kawasan yang tidak terdedah kepada banjir.

Menurut Pryce et al. (2011), kemampuan meramalkan impak harga rumah
akibat banjir adalah penting kerana variasi spatial dalam harga rumah, pada dasarnya
menjelaskan penurunan nilai akibat daripada banjir. Selain itu, perumahan adalah
sumber utama cagaran untuk sistem kewangan. Oleh itu simulasi impak harga rumah

dapat membantu institusi kewangan meramalkan risiko banjir masa hadapan.

Sesuatu penilaian harta tanah akan menganalisis data transaksi terkini di
kawasan sekitar. Namun jika sesuatu kawasan terjejas dengan banjir, data transaksi
terkini sebelum banjir tersebut perlu dianalisis dan faktor banjir perlu diambilkira
sebagai salah satu faktor yang mempengaruhi nilai. Oleh itu, kajian perlu dilaksanakan
di dalam mengkaji impak banjir terhadap harta tanah terutama bagi nilai tanah
kediaman dan berapakah tempoh impak banjir mempengaruhi pasaran harta tanah

kediaman di kawasan yang terjejas.



Bencana banjir berlaku akibat taburan hujan yang tinggi sehingga berlaku
limpahan terhadap sistem saliran atau sungai. Taburan hujan merupakan indikator
yang digunakan bagi persediaan banjir dan dibawah seliaan Jabatan Pengairan dan
Saliran. Merujuk data taburan hujan yang dikeluarkan oleh Jabatan Pengairan dan
Saliran pada tahun 2013 sehingga 2017, Negeri Terengganu menerima taburan
tertinggi iaitu 2,425mm sehingga 4,383mm jika dibandingkan purata taburan hujan
Malaysia daripada 2,128mm sehingga 2,798mm dalam tempoh yang sama. Oleh itu,
risiko berlakunya banjir di Negeri Terengganu adalah lebih tinggi jika dibandingkan

dengan negeri lain.

Purata Hujan Tahunan
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Rajah 1.1 Purata Taburan Hujan Tahunan Malaysia 2013 sehingga 2017

Walaupun Negeri Terengganu merupakan negeri yang menerima taburan hujan
yang tinggi dan kerap berlaku banjir, masih belum terdapat kajian di dalam
mengenalpasti impak banjir terhadap nilai harta tanah di negeri ini. Kajian sebelum ini
membuktikan impak banjir ini bergantung kepada lokasi dan pembangunan kawasan
banjir tersebut. Oleh itu, kajian impak banjir ini perlu dilaksanakan terutama bagi
kawasan Mukim Cukai yang merupakan kawasan tumpuan kediaman yang sering

terjejas jika berlaku banjir besar.



Selain itu, tempoh impak banjir ini juga bergantung kepada lokasi banjir itu
sendiri. Kajian yang lebih fokus kepada kawasan yang lebih kecil untuk mendapatkan
perangkaan yang lebih tepat terhadap trend nilai harta tanah sebelum dan selepas banjir
serta peratusan perbezaan nilai sebelum dan selepas banjir di dalam menyediakan asas

yang tepat bagi faktor banjir tersebut.

Kemerosotan nilai di kawasan yang terjejas dengan banjir hanya di dalam
jangka masa pendek. Nilai harta tanah di kawasan banjir ini meningkat pada kadar
yang lebih tinggi daripada harta tanah yang terletak di kawasan bebas banjir (Eves,
2002). Pryce et. al, (2011) turut menyatakan banjir memberikan impak negatif
terhadap harga harta tanah. Walau bagaimanapun, harga harta tanah ini akan kembali
pulih di dalam tempoh yang lebih pendek jika dua peristiwa banjir berlaku lebih
singkat jika dibandingkan tempoh kitaran banjir di kawasan tersebut lebih lama. Oleh
itu, kajian trend pasaran harta tanah di kawasan banjir adalah perlu dijalankan sebagai
kajian susulan selepas kajian mengenai impak terhadap nilai pasaran. Ini adalah
penting bagi mengetahui trend pasaran harta tanah di kawasan banjir dan tempoh

pemulihan pasaran harta tanah selepas terjejas dengan banjir.

1.3 Persoalan Kajian

Berdasarkan penyataan masalah di atas, terdapat dua persoalan kajian yang

timbul iaitu :

1.3.1 Bagaimanakah trend pasaran harta tanah kediaman di Terengganu sebelum dan

selepas terjejas dengan bencana banjir?

1.3.2 Adakah bencana banjir akan memberi impak kepada nilai harta tanah kediaman

di Terengganu?



1.4  Objektif Kajian

Berdasarkan penyataan masalah yang telah diterangkan sebelum ini, kajian ini

dilaksanakan bagi mencapai objektif seperti berikut :-

1.4.1 Untuk mengkaji trend pasaran harta tanah kediaman sebelum dan selepas

terjejas akibat bencana banjir.

1.4.2 Untuk mengkaji impak banjir terhadap nilai harta tanah kediaman di

Terengganu.

1.5  Skop Kajian

Kajian impak banjir ini memberi fokus kepada Mukim Cukai di Daerah
Kemaman. Kawasan kajian ini merupakan kawasan tumpuan utama perumahan di
daerah Kemaman dan mengambilkira ianya berada di dalam kawasan yang terjejas
dengan banjir. Selain itu, kawasan kediaman di Mukim Cukai terdiri daripada kawasan
perumahan yang terancang yang mempunyai bilangan transaksi yang mencukupi
untuk dianalisis. Ini adalah kerana kebanyakan kawasan yang terjejas dengan banjir di
Terengganu merupakan kawasan kampung di mana mempunyai transaksi yang kurang
aktif kerana melibatkan rumah kampung kerana rumabh jenis ini jarang berlaku jualbeli

kerana melibatkan harta warisan dan sebagainya.
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emaman

Rajah 1.2 Mukim Cukai, Daerah Kemaman, Terengganu

Merujuk kepada Rajah 1.2, Mukim Cukai terletak berhampiran laut dan
mempunyai dua sungai yang merentasi mukim ini iaitu Sungai Cukai yang terletak di
sempadan utara dan Sungai Kemaman yang terletak di sempadan selatan. Mukim
Cukai merupakan kawasan yang terdedah dengan banjir kerana menerima taburan
hujan yang tinggi di musim monsun serta faktor air pasang dari arah laut menyebabkan
sungai tidak mampu menampung aliran sungai sehingga berlaku limpahan sungai dan

banjir.

Skop kajian ini memfokuskan transaksi harta tanah kediaman yang berada di
Mukim Cukai untuk tempoh 11 tahun bermula pada tahun 2010 sehingga 2021 yang
diperolehi daripada Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta. Transaksi harta tanah
ini akan dikategorikan kepada dua kategori iaitu transaksi di dalam kawasan banjir

atau transaksi di kawasan bebas banjir.

1.6  Kepentingan Kajian

Kajian ini memfokuskan impak banjir terhadap nilai harta tanah berdasarkan
transaksi jual beli harta tanah kediaman kawasan yang pernah terjejas dengan banjir.
Hasil kajian ini dapat membantu pelbagai pihak terutamanya pemain industri harta

tanah.



1.6.1 Bidang Penilaian Harta Tanah

1.6.2

Hasil kajian ini boleh dijadikan panduan di dalam penilaian harta tanah di

kawasan yang terjejas dengan banjir agar penilaian dapat dilaksanakan dengan

lebih tepat terutama di dalam mentafsir nilai harta tanah di dalam tempoh

selepas banjir. Kajian ini dapat menentukan peratus pelarasan yang bersesuaian

bagi faktor perbezaan impak banjir dalam menjalankan kerja-kerja penilaian.

Selain itu, hasil kajian ini dapat membantu pelbagai pihak di dalam urusniaga

harta tanah seperti berikut :-

Pemilik kediaman di kawasan yang terjejas dengan banjir untuk membuat
keputusan sama ada perlu menjual atau tidak kediaman mereka. Selain itu,
mereka dapat membuat persediaan bagi mengurangkan impak banjir

terutama impak ekonomi.

Membantu pihak pemaju sama ada perlu membuat pelaburan atau tidak di

kawasan banjir di dalam memastikan jaminan pulangan modal.

Institusi kewangan di dalam memberikan kemudahan pinjaman untuk
mengetahui risiko dan impak banjir terhadap nilai harta tanah untuk

mengurangkan kerugian pinjaman.

Syarikat Insurans di dalam memastikan nilai insurans dan premium yang
ditawarkan cukup untuk membiayai kerosakkan harta tanah disebabkan

banjir.

Bidang Ilmu

Hasil kajian ini dapat dijadikan panduan di dalam meramalkan keadaan pasaran

harta tanah jika terlibat dengan necanan banjir pada masa hadapan. Kajian ini

juga boleh dijadikan sumber rujukan bagi kajian impak banjir terhadap nilai

harta tanah di kawasan atau negeri lain yang terlibat.



1.6.3 Kerajaan Negeri dan Pihak Berkuasa Tempatan

Hasil kajian ini boleh dijadikan panduan bagi Kerajaan Negeri dan Pihak
Berkuasa Tempatan di dalam menyediakan pelan pencegahan banjir yang
komprehensif di dalam mengurangkan impak kepada pasaran harta tanah dan sekaligus
impak kepada ekonomi tempatan. Pasaran harta tanah turut merupakan salah satu
pemacu ekonomi dan menggalakan pelaburan luar ke dalam negeri dan dapat memacu

kepada pembangunan negeri.

1.7 Susun Atur Bab

Terdapat lima bab di dalam penulisan kajian ini yang telah disusun atur supaya
dapat memberikan aliran maklumat yang mengikut turutan, menyeluruh dan mudah

difahami. Intisari bab adalah seperti berikut :-

1.7.1 Bab 1 : Pengenalan

Bab ini memberikan gambaran awal mengenai definisi banjr, punca dan impak
bencana banjir ini secara umum. Selain itu, bab ini menerangkan isu banjir
terhadap nilai harta tanah yang menjadi pencetus kajian ini. Bab ini
merangkumi penyataan masalah, soalan kajian, objektif kajian, skop kajian,
kepentingan kajian dan penerangan secara ringkas susunan bab di dalam

penulisan thesis ini.

1.7.2 Bab 2 : Sorotan Literatur

Bab ini menghuraikan konsep-konsep yang berkaitan dengan banjir dan harta
tanah secara teori di dalam mencapai objektif kajian. Antaranya adalah definisi
banjir, pasaran harta tanah dan faktor-faktor yang mempengaruhi nilai akan
dikaji untuk membentuk model analisis yang baik di dalam mentafsirkan impak

banjir terhadap nilai harta tanah kediaman ini.



1.7.3

1.7.4

1.7.5

1.8

Bab 3 : Metodologi

Bab ini menerangkan metodologi kajian untuk mencapai objektif-objektif
kajian secara terperinci. Bermula dengan kajian literatur dan kajian lapangan
di peringkat pengumpulan data dan seterusnya ke peringkat pemilihan kaedah
analisis yang bersesuaian di dalam mencapai dua objektif kajian. Selain itu,
bab ini juga menerangkan mengenai kawasan kajian iaitu Mukim Cukai yang

terletak di Kemaman, Terengganu.

Bab 4 : Analisis Data dan Penemuan Kajian

Bab ini menerangkan mengenai analisis dan hasil penemuan analisis yang
menggunakan analisis purata harga digunakan di dalam mencapai objektif
pertama dan model harga hedonic untuk analisis regresi untuk objektif kedua.
Analisis ini menggunapakai data transaksi harta tanah kediaman yang
diperolehi daripada Jabatan Penilaian dan Perkhidmatan Harta. Hasil kajian

turut dijelaskan secara terperinci di dalam penulisan bab ini.

Bab 5 : Kesimpulan dan Cadangan

Bab ini merumuskan keputusan analisis dan hasil penemuan kajian yang
diperolehi. Bab ini juga menerangkan dengan ringkas limitasi kajian yang
dihadapi sepanjang menjalankan kajian ini dan cadangan penambahbaikan

untuk kajian akan datang.

Rumusan

Bab ini telah menjelaskan secara umum tentang isu pencetus kepada kajian ini

serta objektif kajian di dalam mengatasi isu yang dikemukakan tersebut. Kajian ini

dijalankan untuk mencapai objektif iaitu untuk mengkaji trend pasaran harta tanah

kediaman sebelum dan selepas terjejas akibat bencana banjir serta mengkaji impak

10



banjir terhadap nilai harta tanah kediaman di Terengganu. Kajian ini penting di dalam
memberikan input yang tepat terutama kepada penilai harta tanah, pembeli dan
penjual, pemaju, pelabur, pengkaji dan juga kepada kerajaan negeri dan pihak berkuasa
tempatan yang berkaitan. Bab seterusnya akan memberikan penjelasan mengenai

teori-teori yang berkaitan dengan kajian ini.
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